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Einleitung. 



Das SpekulaAfonsproMem. 

Bio Periode städtischen Aufschwungs in Deutschland, die 
mit den sechsziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts begann 
und ihre Intensität unausgesetzt steigerte, hat unseren Städtebau 
vor gewaltige Aufgaben gestellt. Die Städte bilden in der Haupt- 
sache den Scliauplatz. auf dem sich die mächtig aufsteigende 
wirtschaftliche Entwickelung der Gegenwart vollzieht. Wie dies 
zu allen Zeiten bei gesteigertem und schnellem Wachstum der 
Städte der Fall war. so hat auch die gegenwärtige Periode der 
städtischen Ausbreitung ein ihr eigentümliches System des Städte- 
baus und der ihm anhaftenden Institutionen ausgebildet. 

Unter den Erscheinungen, durch die der gegenwärtige Ab- 
schnitt des Städtebaus in Deutschland gekennzeichnet wird, ragt 
eine besonders scharf hervor; es ist die Entwickelung und die 
schließlich voUsUlndige Herrschaft der Spekulation auf allen 
Gebieten des Wohnungswesens. Von der Bereitstellung und Auf- 
teilung des Baulandes bis zum Besitz der fertigen Wohnung ist 
die Gestaltung des Stlkltebaus und der Verkehr in Bodenwerten 
der Spekulation ttbertragen. Die Bodenparzellierung ist Sache 
der Spekulation. Die Bauweise, die Hansform und die Wohnungs- 
produktion werden durch die Spekulation bestimmt In ihrer Hand 
stehen Grundeigentum und Hausbeaitz; ^e verfügt Ober den Beal- 
kredit und das Gnindbuchwesen. Eine tiefgreifende, die meisten 
Gebiete des städtischen Lebens erfassende Umwälzung ist die 
Folge dieser Entwicklung, die ihre schärfsten Formen in Deutsch- 
land während der letzten drei Jahrzehnte angenommen bat. 

£li0r«tftdt«Sp«kal«ttoB. t 
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In der wissenschaftlichen Auffassung ist diese Veränderung, 
die sich in der Stellung der Spekulation in unserer Volkswirt- 
ßchaft vollzogen hat. hislier nicht vollständig zum Ausdruck ge- 
langt. Allerdings hat die nationalökonomische Lehre ihre ur- 
sprüngliche Meinung von der Spekulation schrittweise in einer 
bemerkenswerten Enwickelung umgewandelt. Von der klassischen 
Nationalökonomie wurde die Spekulation durchaus geringgeschätzt 
und mißachtet. Nach der von Adam Smith gegebenen, noch heute 
bedeutungsvollen Definition ist die Spekulation nichts anderes als 
ein Gelegenheitserwerb von untergeordneter und minderwertiger 
Alt Irgend eine ntttoliche wirlsehafUiche Leistung wurde ihr 
nicht zuerkannt.*) So hoch der Kapitalist und der Unternehmer 
von den Klassikern eingeschätzt wurde, so niedrig wurde die 
Spekulation bewertet. Diese ungünstige Meinung wurde in der 
Folgezeit während des neunzehnten Jahrhunderts zum Teil noch er- 
heblich Terschärft. Die Zunahme und Ausbreitung der Spekulation, 
ihr gesteigerter Einfluß auf die wirtschaftlichen und öffentlichen 
Zustände, gaben den einzelnen Autoren nur Anlaß, ihr noch ent- 
schiedener entgegenzutreten.") Diese Ansicht^ die die spekulative 
Tätigkeit als unerwünscht, als schädlich oder mindestens als 
unterwertig betrachtete, blieb die herrschende bis in die sechziger 
Jahre des neunzehnten Jahrhunderts. 

Seit den siebziger Jahren trat insofern eine Änderung ein, 
als sich zwei entgegengesetzte Auffassungen von der Spekulation 
entwickelten, die etwa, wenn auch nicht vollständig, den beiden 
Richtungen in der Nationalökonomie, der sozialpolitischen und der 



*) „Der spekulierende Kaufmann übt kein regelmäfliges, feststehendes oder 
volilverfraiitf's Gewerbe ans. Er ist Kornhämllor in diosem Jahr und Wein- 
bäudler im nächsten Jahr, und Zucker-, Tabak- oder TeehandUT im .Fahr danach. 
£r läät sich auf jedes Ueschäft ein, von dem er anuimuit, daü es einen grüüerea 
■]• den «UgvoMbi erhlltlicbon Nutzen venpricht, und gibt m an^ wenn «r 
▼onmetieht, daß der Gewinn avf den Sttnd der ttbrigen lärwertMiweige snrDek* 
sinken wird. Ein kühner Abenteurer mag mitiuiter ein großes Vermögen durch 
zwei oder drei ort'<)!<rrt'irhe Spekulationen gewinnen; aber es ist ebenso wahr- 
scheinlich, dali er es durch zwei oder drei angiUckliche Spekulatiooca verliert 
Ein denurtiges Geschäft kann nirgends anders als in großen StSdten betridMn 
werden.* Zitiert nnd erlintert in müom Abhandlang »,Die Spekulation, Hir 
Begriff und ihr Wesen", SefamoUer« Jahrb. 1906 XXTX 4. Heft S. 1489 ff. 

•) Vergl. die Anschauungen von Musaeus, Bender, Lor. v. Stein, 
Proudhou, zitiert in der zuvor genannten Abhandlung 8. 1498 fi. 
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iiulividualistischen, entsprecliL'ii mögen und dio sich houto in iliieu 
Foltroi iinsren schroff gegennbpi'stchpn. Die sozialpolitische i^ich- 
turif; anerkennt zwar die ISpekulation in ihrer wirtschaftlichen Be- 
deutung, hebt aber die ungünstigen und bedenklichen Wirkungen 
auf einzelnen Oei)ieten scharf hervor und verlangt hier eine Ein- 
schränkung oder Beaufsichtigung. Die entgegengesetzte Richtung 
bestreitet dagegen die scliädlichen Folgen der Si»ekulation ganz 
oder teilweise und begnügt sich damit, die Spekulation als eine 
notwendige Zubehör der neuzeitlichen Wirtschaftsweise zu l)e- 
zeichnen. Die für uns hier hauptsächlich in Betracht kommende 
Boden- und Grundstücksspekulation wird, so sehr sie ihrer Natur 
und WirkoDg nach von der Spekulation in bewe^^chen Gatem 
abweicht, doch von dieser Seite vielfach nur als ein nicht gmnd- 
efttzlich abzuscheidender Teil der Spekulation im allgemeinen 
behandelt 

Die Bewertung der Spekuhition durch die nationalOkonomische 
Wissenschaft zeigt demnach im einzebien große Gegensätze. Indes 
diese Gegensätze — und vielleicht erklärt sich gerade dadurch ihre 
Schärfe — scheinen doch aus einer gemeinsamen Grundauffassung 
hervorzugehen: die Spekulation als solche ist von der National- 
ökonomie bis in die jüngste Zeit vorzugsweise nur als eine Be- 
gleiterscheinung von Konjunkturen, nicht aber als eine selb- 
ständige Kraft oder Geschäftstätigkeit betrachtet worden* Diese 
Auffassung dürfte der heutigen Stellung der Spekulation nicht 
oder nicht mehr ganz entsprechen; vielmehr verlangt die Speku- 
lation in der wirtschaftlichen Entwickelung der Gegenwart eine 
genaue Differenzierung. Versuche, die Spekulation von anderen 
Wirtscbaftsfaktoren abzutrennen und sie gewissermaßen als be- 
sondere Kategorie zu behandeln , wurden schon in den fünfziger 
Jahren des neunzehnten Jahrhunderts in der nationalökonomischen 
Wissenschaft gemacht'). In den Kreisen der Fraktiker unseres 



') Durch Lor. v. Stein und Proudhon. Lor. v. Stein scheidet daa 
Kapital von der Spekulation, der er einen untergeordneten Kang zuteilt. Die 
Spekulation ist eine selbstündige L'ntemebmuog ; aber ihr volkswirtschaftUcber 
W«rt ist gering, ihre Grundlagen sind uniidier, flurt Leiitiiiigni und ohne Be- 
itaod. — > Sehirferaoch orteilt Proudhon, der hidee trots sefaior Gegnenehaft 
das eigentliche Gebiet der neuzeitlichen Spekulation erkennt , nämlich den 
Einfluß aiif dio \N'<TtbUdung. VeigU die oben S. 2 Amnerkung 1 zitierte Ab- 
handlung S. 1500. 

!♦ 
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Wirtschaftslebens dagegen ist in neuerer Zeit (seit etwas mehr 
als einem Jahrzelmt) eine Auffassung hervorgetreten, die noch 
sehr viel weiter geht; sie will auf Grund der neueren Entwickelung 
der Spekulation einen tätigen, zum Teil entscheidenden Einfluß auf 
die wirtschaftlichen Verhältnisse zuschreiben und stellt hierbei 
Spekulation und Produktion in einen unmittelbaren Gegensatz. Die 
„Spekulation" wird von dieser Seite als eine (reschäftstätigkeit 
angesehen, deren Ziel die selbständige BeeinÜussung der Wert- 
bewegung bildet, und zwar in einer in der natürlichen Marktlage 
Dicht begründeten oder sogar ihr widersj^^henden BIcbtung 

Durch die neuere Qesetzgebung ist femer auch in der 
Bechtswissenschaft und in der Rechtssprechung die ältere ein- 
heitliche (übrigens schon früher angezweifelte) Auffassung von 
der Spekulation durchbrochen und eine grundsätzliche Scheidung 
der Spekulation von anderen Geschäftsabsichten durchgeführt 
worden*). Der gegenwärtige Stand der Streitfrage Ober die Be- 
deutung der Spekulation läßt sich demnach etwa darin präzisieren, 
dafi sich in der nationalükonomischen Wissenschaft zwei Ter- 
Bchiedene, aus älteren Grundlagen entwickelte Auffassungen gegen- 
überstehen, die die Spekulation nur als eine mehr oder minder 
unselbständige Begleiterscheinung der neueren Wirtschaft be- 
trachten. Andererseits sind in unserer wirtschaftlichen Ent- 
wickelung neue Tatsachen und veränderte Anschauungen zutage 
getreten , die bereits ihren Einfluß auf Theorie und Praxis 
der RechtsNvissenschaft ausgeübt haben. Der Wissenschaft der 
Nationalökonomie fällt nunmehr die Auf^niie zu, den ihr aus den 
Terschiedenen Gebieten neu zugeführten Stoff zu verarbeiten und 
hierbei ihre eigenen Differenzen nach Möglichkeit zu klären und 
auszugleichen. 

Diesen Weg wollen unsere vorliegenden Erörterungen be- 
schreiten. Ein bestimmtes Programm an den Anfang zu steilen, 

^) Es sind dies dio AnschantiiigeD, die vertroten werden von einem Teil dar 

Sachverständigen in der Hürsprienqucte-Kommission von 1892: vgl. meine oben 
zitierte Abhandlung' über die S|ifkulatiün, S. 1616 t> : ferner von einer Reihe 
von Berichterstattern der Kriseuenquete de» Vereins lür Jioisialpuütlk ; vgL 
Sohriftm des Ver^ f. SosialpoL: ^mitset WolUndnatrie Bd. 105 sL 182, 
184, 185, 188, 300 und 302; BoMelmann, Enbei;gb«a Bd. 106 S.28; Felix 

Kuh, Hüttoiiindustrie S. 157. 

*) Vergl. die neuere Kechtsprechuug des Beiehsgerichts und deren B»* 
grOndung a. oben a. 0. ä. 1ÖU8 und 1526. 



Digitized by Google 



— 6 - 



wftre sowohl nnzweckmftßig wie auch untunlich. Nur soviel sei 
hier im yoraus bemerkt« daß wir im folgenden die neuzeitliche 
SpeknUition in jedem Fall nicht bloß als einen Nebenlftufer der 
Konjunlrturen, sondern als eine selbstlndige Untemehmungsform 
mit eigenen Zielen und eigenen Mitteln erfassen wollen. 
Die Klarstellung der Voraussetzungen und der Folgen des Speku- \/ 
lationsbetriebs ist eine der hauptsächlichen Aufgaben unserer 
Untersuchung. Nicht nach den Kategorien von gut oder bOse, 
nicht nach persönlichem GefUhl oder Temperament, sondern nach 
ihren sachlichen Vorbedingungen, nach ihren Leist im (^en und ihren 
\\ irkun<^'en wollen wir die Spekulation im neuzeiUichen St&dtebau 
behandeln. 

Das Spekulationsproblem in seinen Beziehungen zum Wohnungs- 
wesen steht darnach im Mittelpunkt unserer Darlegungen und das 
Ziel unserer Ausführungen ist hierdurch gegeben. Die Anordnung 
wie die Auswali! des Stoffes dagegen wurden zum Teil durch äußere 
und fremde Einwirkungen bestimmt. Während man bisher im all- 
gemeinen das herrschende System unseres Städtebaus ftir unzu- 
länglich und fehlerhaft hielt . ist neuerdings eine umfangreiche 
Arbeit erschienen, die das zwietache Ziel verfolgt: das heutige 
System unserer Wohnungsproduktion zu verteidigen und festzuhalten, 
und bestimmte, auf die Reform des Städtebaues gerichtete Be- 
strebungen in heftigster Weise zu bekämpfen. Das bemerkens- 
werte Buch ist unter dem Titel ..Kleinhaus und Mietkaserne" von 
Antireas Voigt, Professor an der Akademie für Sozial -Wissen- 
schaften in Frankfurt a. M. und Paul Geldner, liaulührer der von 
Direktor Emil Geldncr geleiteten Berlin-Schöneberger Baugesell- 
schaft, kürzlich veröffentlicht worden '). Die Verfasser behandeln 
nicht das st^ldtische Wohnungswesen als Ganzes, wohl aber eine 
Reihe bedeutsamer Einzelfragen aus spekulationsfreundlichen Ge- 
sichtspunkten, und zwar in einer ebenso sensationellen wie an- 
fechtbaren Fonn. Angriffe von einer Heftigkeit, wie sie in national- 
Ökonomischen Erörterungen bis jetet kein OegenstQck geftmden 
haben, füllen das Buch. Die Verfasser haben, nach der eigenen 
Angabe von Professor Andreas Voigt, diese auffUlige Form der 
Darstellung gewühlt, um die Öffentliche Aufmerksamkeit auf sich 
zu ziehen. 



0 9H nad XVI S., BerÜD 1905 bei Jnlina Sprinfer. 
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Es bestand die Gefahr, daß die notwendige Auseinandersetziing 

mit den gegnerischen Anschauungen nach dem von den Verliassern 
der Streitschrift gegcbonen Beispiel den Charakter eines unfrucht- 
baren, persönlichen Meinungsstreites annehmen würde. Der Leser 
wird sich bald davon überzeugen, daß er diese Gefalir hier nicht 
SU fürchten braucht. Erörterungen über subjektive Auffassungen 
werden uns im folgenden nicht beschäftigen; wir haben lediglich 
sachliche Angaben und Behauptungen zu behandeln. • Gewiß würde 
man mir. als dem in gehässigster Weise angegriffenen Teil, jede 
Form der Abwehr zugute gehalten haben. Aber schon in meinem 
eigenen Interesse habe ich vorgezogen, auf dieses Benefizium zu 
verzichten. 

Die voi'liegendeii Erürterungeu sind vielmehr durchgängig von 
dem ^Standpunkte des Lesers aus geschriehen. Ich gelie hierbei 
von der Annahme aus. daß nicht allzuviele Leser imstande sein 
werden, ein Buch von 3ö0 Seiten, das meist Polemik enthält, durch- 
zulesen und seinen inneren Kern herauszuschälen. Andererseits 
muß es für einen weiteren Leserkreis von hohem Interesse sein, 
die Beweisführungen zugunsten der Bodenspekulation und der 
Mietskaserne genau kennen zu lernen, und zwar unter Ausscheidung 
des im Original geradezu erdrückenden Ballasts persönlicher Pole- 
mik. So unwillkonnuen die erwähnte Schrift durcli ilire Form und 
ihren Inhalt sein mag. so hoch willkommen ist sie als ein zu- 
verlässiger Katechismus des Spekulanten tu ms. der 
uns die Lehren und die Argumente dieser Auffassung übermittelt. 
Auch über den gegenwärtigen Stand der Nationalökonomie, oder 
mindestens eines Teils derselben, gibt uns das Buch bemerkens- 
werte Aufschiasse. 

Unsere Darstellung empfängt durch diese Umstände eine be^ 
stimmte Form, auf die ich den Leser im voraus hinweisen mOchte: 
den Vertretern der Spekulation ist der breiteste Baum gegtfnnt; 
ihre Anschauungen stehen an erster Stelle und bilden den Aus- 
gangspunkt unserer ErOrtenmgen. Dafi aber die Argumente der Ver- 
teidiger des Easemierungssystems durchaus nicht die Grenze für 
unsere eigenen Ausführungen bilden, versteht sich von selbst; die 
vorliegende Arbeit ist nicht etwa nur als eine Gegenschrift zu be- 
trachten. Ich habe vielmehr versucht, in den einzelnen Abschnitten 
möglichst viel sachliches Material aus der Wissenschaft und Praxis 
beizubringen, wenn ich auch in dem Aufbau selbst meist an die 
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von der Oegensoito gpwiililte Anordnung gebunden war. Vollstiindig 
frei konnte ich mich allerdings nur in dem letzten Absclniitt be- 
wegen, der die Entwicklung des neueren Städtebaus behandelt. 
Doch dürfte es wohl von allgemeinem Werte sein, die GrundzUge 
des Wohnungswesens in kontTadiktorischer Weise zu behandeln 
und die Einwendungen durchzusprechen, die einer Keformierung 
der in dem heutigen Bausystem begründeten Mißstände entgegen- 
gestellt wenlcn. Ich lioffe, daß das vorliegende Buch als ganzes 
eine ziemlich vollständige Übersicht der Hauptprobleme des 
Wohnungswesens gibt und daß es für die praktische Arbeit und 
die Fortbildung unseres Städtebaus einige Anregung bieten wird. 
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ERSTER ABSCHNITT. 



Drei Grundfragen der Städtischen Bodenpolitik. 

Ertlet Kapitel 

Die Bodenspekulation. 

Eine Schwierigkeit fttr den Leser liegt in dem voriiegenden, 
als allgemeine Grundlegmig zu betrachtenden Abschnitt darin, daß 
unsere Darstellung mehrfach, insbesondere zu Beginn der einzelnen 
Kapitel, durch Citate unterbrochen wird, an die die weitere Er- 
örterung jeweils anknüpft. Die "Wiedergabe von Oritrinalstellen 
erschien mir indes niclit allein als der sicherste, sondern auch als 
der kürzeste Weg, um die hior zu behandelnden Ansehauuniren 
zur Kenntnis des Lesers zu bringen. Die Gliederung des Stoffes 
selbst wird hierdurch nicht berührt. 

Die Büderispekulation bildet die erste Grundfrage, durch deren 
Behandlung sich die Gegensätze im Wohnungswesen scheiden. 
An (liest'r entscheidenden Stelle müßte in jeder wissenschaftlichen 
Darstellung die begrilTliche Umgrenzung die klarste, das tatsäch- 
liche Material das unanfechtbarste sein. Mit berechtigter Spannung 
sehen wir deshallj der liehaiidJunfzsweise entgegen, die die Ver- 
teidiger der Bodenspekulation dem Gegenstande angedeihen lassen. 
Die Verfasser des in der Einleitung erwähnten Werkes, Voigt & 
Geldner, lassen sich indes daran genügen, kurzweg zu behaupten, 
daß die die Bodenspdculation bekämpfenden Meinungen „auf Un- 
kennfais der ^^initsehaftsgesetze beruhen**. Diese Aoffassung wird 
▼on Voigt & Gtoldner bedauerlicherweise durch Unrichtigkeiten und 
Unterstellungen begründet: 

„Die beweglichen Kla^^en, die uns awR dpii populären Ap'tationssohriftcn 
gegen die Bodeaspckulation entge^cusciiallou, über die Spckuiatiun selbst als 
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eine an sich ungesunde wirtschaftliche Erscheiniinjf, sowie über (iie angeblich 
unnatürliche und unberechtigte Vorwei^nahme des zukünftigen Wertes des 
Bodm ImtiiImii dnrebMt auf ünkeimtiita der wiitselHiftlldien Ersohrinniigcn 
und OmoIm. Di« SpdknlBtion iit bd nnwnr Wirtiehaftioiigaiiintion «Im Nofc- 

wendigkeit, denn der Verkauf von Boden läBt sich nicht verbieten, und jedein 

Handel in noch nicht baureifem städtischen Boden bleibt notwendig der speku- 
lative Charakter, weil keine Macht der Welt die unbestimmten und unsicheren 
Momente der Preisgestaltung bestimmt machen kann." (S. 130.) 

Eine Richtig:stellung dieser durc li^'änjriir unzutreffenden Dar- 
legung ist hier, am Ausgangspunkt unserer Erörterungen, zunJichst 
erforderlich. Die Gegner der Büd^'nspekulation haben stets auf 
das entschiedenste hervorgehoben, daü sie durchaus keine 
Gegner der Spekulatiiai als solcher oder der spekulativen Unter- 
nehmung sind.') Nur die liodenspekulation in ihrer gegenwärtigen 
Form, und lediglich diese, wird bekämpft. Die von dem Städte- 
bau zu lösende Aufgabe besteht gerade darin, die spekulative 
Unternehmung frei zu machen von den ihr bei der Bodenkultur 
hinderlichen Fesseln. In meinen Untersuchungen insbesondere 
wird die Bodenspekulation in ihrer heutigen Form nur als eine 
Folge bestimmter Verwaltungseinrichtungen und als eine national- 
deutsche Erscheinung betrachtet, die schon deshalb nicht aus 
allgemeinen Wirtachaftsgesetzen erklärt werden kann, weil sie 
sich in anderen Kulturländern (England, Belgien, Frankreich) nicht 
oder nicht in ähnlicher Bedeutung findet und weil sie selbst in 
Deutschland bei gleichen Wirtschaftsbedingungen in yerschiedenen 
Oebieten eine durchaus verschiedene Intensität seigt.') Sachlich 
ist die Anschauung von Voigt & Geldner nach swei Bichtungen 
unzutreffend; sie verkennt ebenso sehr den Begriff der Spekulation, 
wie sie die Sonderstellung des Bodens und der mit ihm verbundenen 
Oeschäftsformen und Einrichtungen Übersieht. 

Auf die obigen wider die Qegner gerichteten Ausführungen 
lassen Voigt & Geldner eine Darstellung ihrer eigenen Auffassung 
von der Bodenspekulation folgen. Was Voigt & Geldner hier 



') Vgl. insbesondere meine Abhandlung Berliner Kommniialrefoiin 1892, 
abgedruckt „städtische Rodenfragt-n", Berlin 1894 S. 13. 

Zu der Beiiauptiing von der angeblichen ^Unbestiramtbeit" der Boden- 
preise (auf die wir später mebrtuch i^urUckzukommen haben) ist hier nur vorweg 
la bemericen, dafi diete Unbestfannithelt UniiditUoh einet Hanpt&kton der Prela- 
bUdang da nicht vorhanden iat, wo auf eine beetimmte Banweiae (viebtSoUfce 
Baaweiee, Mietekaeeme) wtt Beetfamuthett und in yorana geraefanet wird 
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bieten, ist eine roin naturrecbtlicbe Konstruktion, die indes so 
bemerkenswert ist, daß man von ihrem genauen Wortlaut Kenntnis 
nehmen m(Sge. 

«Wie gdien denn die SpekuIatioMgeeehXfte tot ilch? Hier Ist ein Ver^ 
UuliBr, dort ein Käufer, beides Spekulanten. Jener ist an einem bolicn, dieser 
an einem niedrigen Preise interessiert uic ' Jener wird sich also bemühen, diesem 
eine möglichst gute iMeinung von den Aussichten auf Bebauung beizubringen, 
dieser wird sich nach Kräften gegen den Optimismus des Verkäufers sträuben. So 
ist es in Zeiten aufliegender Koqjanktiir. Fallen die BodenpreiBo, wofegen 
die besten Gewinnabsichten des Verkäufers machtlos sind, sc» wird dieser in 
Defensivstellung sein und sich bemühen, den Pessimismus des KänfVts :ib- 
zuscIiwSchen, um so wenig als mö-^lich zu verlieren . . . Der Käuier wird 
den Preis im allgemeinen so zu drücken wissen, daß auch fllr ihn noch etwas 
flbii» bteibt" (8. 148.) 

Wenn man eine solche Hjypothose in oinem soziologischen 
Exkurs über den Tauschverkehr der Südseeinsulaner findet, so 
mag das hinziehen. Aber als exakte Darstellunfr und Zergliede- 
rung eines koinj)liziertt'n volksw irtschafliiclien Vorgangs dürfte 
eine solche Er/.äliluüg doch nicht verwendet werden. Man ist 
versucht, jeden Satz in der obigen Darlegung zu unterstreichen, 
jede Behauptung mit einem Ausrufungszeichen zu versehen. Für 
uns genügt indes die Feststelluug, dafi die Voigt-Geldner'sofae 
Gnmdanschauung über die Bodenspekulation aus einer Reibe rein 
Ii} pothetischer Sätze gewonnen ist, die mit den Tatsachen nicht 
in der entferntesten Beziehung stehen und deren Inhalt aus lauter 
Fiktionen besteht 

Voigt & Geldner gehen nun dazu Über, auf dieser Grundlage 
ein Gebäude von ineinandergreifenden Schlußfolgerungen zu er- 
richten. Wie die WeiterfUhrung des Arguments beschaffen sein 
mag, könnte der Leser sich vielleicht selber ausmalen; indes die 
Wirklichkeit Übertrifft hier die kflhnste Phantasie. Der Leitsatz, 
den Voigt & Geldner Uber die Bedeutung der Bodenspekulation 
aufstellen — auf die gehässige Polemik habe ich bereits zu Ein- 
gang vorbereitet — lautet wie folgt: 

„Da8 ein Spdralant genau soviel gewinnt, wenn sein Boden von 1 Marie 
aui 5 Marie eteigt, als wenn er von 10 Harle anf 50 Mark steigt, nämlich jedeimal 
400" 0 — soviel Arithmetik vprsteht Eherstadt nicht, »ie wird aueli nicht ver- 
laagt von der histurischeu Methode" (8. 151.) 

Das einziire. was ich von der Wiedergabe dieses Satzes l)e- 
fttrchte, ist, daii der Leser sich weigern mdcbte, in der Lektüre 
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fortsiifahFen. Denn das wissenschaftliche Einmaleins von Voigt 
VL Geldner ist weit schUmmer als das Hexeneinmaleins der Sibylle 
in Goethes Faust. „Nur auf den Prozentsatz kommt es an*', 
belehren uns Voigt & Geldner; der Betrag dagegen ist gleich- 
gültig. Ob man an einem Quadratmeter Boden 4 Mark oder 
40 Mark verdient, tut nichts zur Sache, verkünden V. & G. 
Und diese AusfühninL' muß man für wissenschaftlichen Ernst 
nehmen. Die Berliner liodenspekulanten werden also künftig die 
StreichholzhUndler beneiden müssen, die sich mit ihrem Kram vor 
den Klubeingängen aufzustellen pflegen; denn der Prozentsatz, der 
an den Gegenst;ii!'l '»i iHr-Ps Handels gewonnen wird, übersteigt, 
wenn ich recht berichtet bin. die obigen 400 Prozent noch um 
ein ganz bedeutendes und erhebt sich sogar bis zu 900 Prozent: 
je nachdem nämlich dem Händler ein 5 Pfennig- oder 10 Pfennig- 
Stück für die Schachtel zugeworfen wird. Manch bescheidener 
Bodenspekulant erreicht dagegen oft nur einen Gewhinsatz von 
100 — 200 Prozent, wenn er an einem Ueschäft 1 Million Mark 
verdient. Wie viel wohler wäre dein Mann, wenn » r statt dessen 
9 Pfennige verdient hätte und stolz von sich sagen könnte: Du 
hast mit 900 Prozent gehandelt. 

Auf diesem (irundbau wird nun von Voigt & Geldner ein 
weiteres Stockwerk aufgeführt. 

„Wie hoch schlieUlich der Preis steigt, ist dem Spekulanten voll- 
kommen gleichgültig, denu davoa hängt sein Gewinn gar nicht ab, 
•ondem dtvon, wie schnell er steigt" 

heißt es bei V. & G. S. 151. Man dürfte in aller Kuhe 
einen Preis aussetzen für einen Satz, der in gleichem Maße, wie 
dieser, die Tatsachen auf den Kopf stellt. Ich sehe zunächst 
davon ab, daA Voigt & Geldner in ihrem eigenen später zu er- 
drtemden Material den Gegenbeweis so der eben ausgesprochenen 
Behauptung erbringen. Vorläufig müssen wir den Satz nehmen, 
wie er ist Wir sollen danach glauben, dafi es dem Bodenspeku- 
lanten „Tollkommen gleichgültig ist**, ob er ftlr den Quadratmeter 
Boden 70 Mark bekommt: er ¥^Lre auch mit 10 Mark zufrieden, 
wenn er sie nur sofort bekäme. — Wäre dieser Widersinn richtig, 
dann wären die Schwierigkeiten in unserem Städtebau so ziem- 
lich vollständig beseitigt. In der Wirklichkeit besteht indes, 
wie Voigt A Geldner selber am besten wissen, das entgegen- 
gesetzte Verhältnis. Die Bodenspekulation ist unter den Speku- 
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latioDBformen gerade diejenige, die zu ihrer Durchführung Zeit 
und noclimals Zeit und wiederum Zeit gebraucht. Jeder, der mit 
Bodenspekulationen zu tun hat oder auch nur Aktien einer Boden- 
gesellschaft kauft, weiß, daß es Jahre oder Jahrzehnte dauert, bis 
eine Bodenspekulation durchgeführt ist Das einzige, was die 
Bodenspekulation im regelmäßigen Geschäft ganz umsonst zur 
Verfügung hat, das ist die Zeit; denn hierfür wird der sog. Zins- 
verlust auf den Bodenpreis berechnet. Don entscheidenden Gesichts- 
punkt für die Spekulation i)ildet dagegen die Hfilie des Boden- 
preises, und zwar in privatwirtschaftlicber wie in volkswirtschaft- 
licher Hinsicht. Die Höhe des Bodenpreises ermflglicht es der 
Bodenspekulation, ihre Unternehmungen durclizulühren und die 
Bodentläche ohne Rücksicht auf den Zinsverlust und die Konjunktur 
festzuhalten. Die Höhe des Bodenpreises ist ferner entscheidend 
für die Art der Bebauung und der Ausnutzung des Bodens'). 

Das einfache Spt kulationsschenia wird nun von Voigt &, Geklner 
weiter dadurch verschlechtert, daß die Verfasser in ihren theore- 
tisierenden Erörterungen die Bedeutung der Bodenspekulation als 
Ganees und die Handlungen der einzelnen Bodenspekulanten 
beliebig auswechseln — ein ganz unzulässiges Verfahren. Ins- 
besondere wird dieses Verfahren von Voigt & Qeidner angewendet, 
um einen angeblichen Widerspruch darin festzustellen, daß die 
Gegner der Bodenspekulation einmal auf das Festbalten des 
Bodens, ein andermal auf den h&uflgen Verkauf der Grundstöcke 
hinweisen. £Sn Widerspruch liegt hier gewiß nicht vor. Beide 
Vorgänge, das Festhalten wie der Verkauf, sind nur verschiedene 
Seiten oder Abschnitte der gleichen einheitlichen Entwickelung. 
Das Endergebnis und die volkswirtschaftliche Wirkung der Boden- 
spekulation mag auf verschiedene Weise erzielt werden. Die ge- 
samte Wertbewegung des Bodens — von dem Weite vorstSdtiscben 
Ackerlandes bis zu dem Preis der baureifen Parzelle — kann sich 
innerhalt) einer einzigen Hand oder auch in mehrfachem 
oder häufigem H a n d w <> r h s e 1 vollziehen. Beide Modalitäten 
kommen in der Praxis des Bodengeschäfts stets vor. Voigt &Gteldner 
erklären indes: 

tJSMsn 8p«kiiluit pflogt die ganze „Spannung" zwitchen 1 und 50 Mark aas> 
sunutsen, Mmdein er realiiiart a«ine Gewinne, sobald «Is steh Uun eine ihn be* 



') Vgl. unten IL Abiebnitt 4. Kapitel (BodeDpreis). 
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frie<ligeude Gewinnchance bietet, ntn sein Kapital dann wlederam in neuem 
jjiingen'' (sie) Gelände auzulegen." i.S. 151. j 

Die allgemeine Behauptung, daß kein Si)ekulant die ganze 
Spannung im Bodenpreis ausnutze, ist falsrli; vergl. die unten 
gegebenen Beispiele. Klassisch dagegen ist die in dem obigen Satz 
hervortretemle Anschauung von den Voraussetzungen des speku- 
lativen Bodengeschiifts. Und das beste ist vielleicht die ^[ethode, 
vermöge deren & Geldner einen Wunsch, den sie dem 

Spekulanten andichten, sofort als das tatsächlich bestehende, 
keines Beweises bedürftige Verhältnis linterstellen. 

Der Leser wird sieb nach diesem Eingaagskapitel eines Oe- 
fOIils der getftoschten Erwartung nicht entschlagen kOnnen. Keiner- 
lei sachliche Erkennbüs ist uns bisher begegnet; nichts als Fiktionen 
und naturrechtliche Milrchen. Die „Bodenspekulation' ist gerecht* 
fertigt, weil sie zu den neuzeitlichen Spekulationen gehOrt; die 
Gegner der heutigen Bodenspekulation sind Gegner der spekulativen 
Unternehmung überhaupt; diese unrichtigen oder wabrheitswidrigen 
Behauptungen bilden die Grundlagen der Voigt & Geldner'schen 
Darstellung. Man hätte zum mindesten erwarten müssen, daß 
die Bodenspekulation abgegrenzt werde, daß die hierher gehangen 
Tätigkeiten und Leistungen gekennzeichnet und unterschieden, 
die Mittel und Vorraussetzungen irgendwie genannt oder bestimmt 
würden. Nichts von aUedem ist geschehen. 

Wiederholen wir nun unsrerseits die von Voigt & Geldner ge- 
stellte Frage: wie gehen denn die Spekulationsgeschäfte 
vor sich? Unter Bodenspekulation verstehen wir im vorliegenden 
Zusammenhang die Preisbewegung des Rodens, die sich bis 
zu der ( rstnialigen Bebauung eines bis dahin unbebauten Grund- 
stücks abspielt. Die Preisbewegung findet ihren Abschluß in dem 
Verkauf der Baustelle an einen Bauunternehmer, der Mietwohnungen 
auf Spekulation baut. Der letzte Käufer der Baustelle also ist 
der Bauunternehmer; er will bauen; vom bauen lebt er. Der 
Bodenbesitzer dagegen will für sich denjenigen Nutzen realisieren, 
der duich die Bebauung des Bodens zu erzielen ist. Dies ist, 
kurz umrissen, die Stellung, in der sich beide Teile gegenüber- 
stehen Die Frage ist nun, ob der Bauunternehmer die Instanz 

*) Dfo beiden Namen, Bodenspekulant und Bananternebmer, stehen hier, 
wie kaum getagt in werden braucht, nicht al» Bezeichnungen xweier Individuen 
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ist, die der Preisfordening der Bodenspekulation das Gegenge- 
wicht lialten kann? Ob also hier nicht allein zwei gleich starke, 
sondern auch zwei in ihren Interessen divergierende 
Kräfte sich gcfrenüberstehen ? 

Zunäclist sei iiier der Ausspruch des Geheimen Hofrat Dr. 
Felix Hecht zitiert: ^in Berlin kann man im Bodengeschäft 
jede Taxe haben, die man will". Schon dieses Wort eines der 
besten Sachkenner zeigt uns, daß die Spekulationsgeschäfte sich 
doch nicht in der idyllischen Reinheit und Einfachheit vollziehen, 
wie das Voigt. & Qeldner'sche Schema behauptet Es scheint 
doch, als ob die Möglichkeit bestände, einen erhöhten Bodenpreis 
einzustellen, ohne dass nach den obigen Worten von V. & G. „der 
Käufer nach KriUten sich gegen diesen Optimismus sti^ubt*'. Es 
muß sogar eine Möglichkeit geben, eine Steigerung des Boden- 
preises zu erzielen, die gar nicht auf Kosten des B an- 
stellenkäu fers geht, sodaß dieser nicht den geringsten Anlafi 
bat, gegen die Preishohe Widerstand zu leisten. 

Welche Funktionen der Bauunternehmer im allgemeinen (mit 
absoluter Einheitlichkeit lässt sich seine Stellung kaum definieren) 
erfüllt, zeigt uns das von mir an anderer Stelle mitgeteilte Wort 
eines der größten Bauherren Düsseldorfs: „Bauunternehmer sind 
Leute, die man annimmt, um ein Terrain zu verwerten" So 
weitgreifend diese Kennzeichnung ist, so erläutert sie doch genau 
die Richtung der spekulativen Interessen. Die Bodi n^jckulation 
ist an dei- Realisierung eines möglichst hohen Bodenpreises 
interessiert: die Frage geht nun dahin, ob im Gegensatz hierzu 
der Bauunternehmer an der absoluten Niedrigkeit des Boden- 
pieises interessiert ist und ob er auch nur den Wunsch und den 
Willen hat. auf niedrige Bodenpreise zu halten. 

Diese Fraire. wie die Bodenspekulation wirkt und der Bau- 
unternehmer handelt, kann entwedi'r an einzelnen Beispielen 
oder an den Institutionen des Städtebaus im ganzen 
untei-sucht werden. Behandelt man Einzellalle, so zeigt sich die 
^\ irkung der Bodenspekulation naturircinüL) am reinsten da, wo 
der Boden von der Pi'eisstufe voi'städtischen Aeker- oder Garten- 
landes bis zur baureifen Parzelle in einer iiand geblieben ist. 

suudoni nls Snrrrnelheseiehiiiing, gleiobbodeiitend mit Bodtnspekulatiott und 

Bauuiiteriu'limurtuin. 

') liheiaische WubDverbältnisse ä. 37. 
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Ein solches Beispiel bietet die westliche Städte i\vt'itei-un<r von 
Cassel, die neuerdings von Karl Fa!)ariiis gf^seliildert worden 
ist'). Das einen ganzen Bezirk unifasj^cndc ( Icliinde wurde seiner 
Zeit von den kapitalkräftigen Besitzern flii- 80 Pfennig für den 
Quadratmeter Kohland angekauft. Unter Kinrechnung der Straße n- 
kosten . gi (iläerer Landabtretungon oder Schenkungen und des 
Ziiisvci histes stellt sich der Kostenpreis des Baulandes heute 
auf 8 Mark. Die Errichtung dreigeschossiger ') Etagenhäuser mit 
Garten wäre möglich bei einem Bodenpreis von 25 Mark für den 
Quadratmeter — gewiß ein annehmbarer Gewinn für den Boden- 
besitEer. Zu diesem Preis wird indes das Land nicht abgegeben; 
der Bodenbesitser verlangt den Gegenwert der Mietskasemenbe- 
bauuog, d. i 50 bis 70 Mark fQr den Quadratmeter. Wie yer^ 
hält sich nun Kraft und Gegenkraft in diesem Beispiel, das man 
geradezu als Schulbeispiel bezeichnen darf? Der Bodenbesiter setzt 
seinen Preis mit Leichtigkeit durch. Das Bauuntemehmertum leistet 
nicht den geringsten Widerstand gegen diesen ^Optimismus" ; 
man baut einfach bei 50 bis 70 Mark Mietskasernen, wie man im 
anderen Falle, bei 25 Mark, mittlere Etagenhäuser mit Gärten 
bauen würde. Der Bauunternehmer geht hier vollständig Hand 
in Hand mit dem Bodenspekulanten. 

Die gleichen Wirkungen zeigen sich in anderen Städten, wie 
etwa Berlin, in den zahlreichen Beispielen, in denen die Boden- 
preisentwickelung großer Grundstücksflächen sich einheitlich voll- 
zogen hat und bei denen sich die Beziehungen zwischen Boden- 
besitzer und Bauunternehmer ganz in den gleichen Formen wie 
in dem obigen Fall abspielen. Auch die Bodenpreisentwickelung, 
die sich in Abschnitten, durch Handwechsel und Zwischenverkäufe 
vollzieht, läßt sich an Beispielen leicht darstellen. Voigt & Geldner 
hätten in den von ihnen selbst untersuchten Berliner Grundstücken 
(Bauten der Geldncr'schen Baugesellschaft) ein vortreffliches 
Material für diel 'reisentwickelung der Bodenwerte gefunden. Leider 
haben V. G. dieses (später zu besprechende) Mriterial nicht 
benutzt, sondern sich auf die Fabel von den zwei üegeukräfien 

*) PabftriQ», YUL Bfuaer oiid kein Heim, Ohm«! 1905. 

I) Untttr „OeMhofl^ renteben wir Jeden doxdi FnAboden nnd Zimmeideeke 
ningreDtten Gebäudeteil; z.B. „Erdgeschoß". .Ms „Stockwerk" bezeichnen wir 
jedes anfgeset/te (Jescbofi, t. B. I. Stock — 1 Uber dem Erdgeaohofi Mif- 
geietztes Stockwerk. 
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beschränkt, die sich als Optiniisiiius des Verkäufers und Pessimis- 
mus des Käufers bekämpfen sollen. 

Der Bauunternehmer, der Mietwohnungen auf Spekulation 
baut, gebraucht f(»rner Kapital. Zunächst handelt es sich für ihn 
darum, Baukapital zu bekonunen. Diese Kapitalbedürftif^keit spricht 
in keiner Weise gegen den Beruf des Bauunternehmers. Der sj)eku- 
lative Bauunternehmer, der auf Kredit baut, ist strenjr zu scheiden 
von dem sogenannten Bauschwindler. So wenig der mit Kredit 
arbeitende Börsenspekulant ein Börsenschwindler ist. so wenii^^ 
oder eigentlich iiuch viel weniger darf der mit Kredit arbeitende 
Bauunternehmer mit dem Bauschwindler zusammengestellt werden. 
Beide Kategorien von Personen bilden voUständige Gegensätze 
Der auf Kredit bauende Unternehmer ist eine Notwendigkeit; er 
kann und wird regelmäßig ein durchaus solider, gut rechnender 
Geschäftsmann sein. Unsere Einrichtungen fttr das Hypotheken- 
wesen sind gerade zu dem Zweck geschaffen, daß auf Kredit 
gebaut werden kann. Wenn grOfiere Unternehmer, Großfirmen, 
Gesellschaften usw. Mieth&user auf Spekulation bauen, so pflegen 
sie — wir werden typische Beispiele hierIQr kennen lernen ~ 
ebenfalls Kredit in größtem Umfange in Anspruch zu nehmen. 
Die Finanzierung der Baustelle steht für den Bauunternehmer in 
erster Reihe, wobei der Bodenspekulant direkt oder indhrekt durch 
sogenannte Einräumung der Priorität (der Bodenbesitzer gibt die 
erste Stelle im Grundbuch frei zur Anfhahme eines Hypotheken- 
darlehens für den Hausbau) in entecheidender Weise mitwirkt 

Der Bauunternehmer mag in einem einzelnen Fall Binen 
Preisnachlaß von dem Bodenbesitzer erzielen; er mag umgekehrt 
in einem anderen Fall die Baustelle prozentweise Uber ihren Wert 
bezahlen: fih- die vorliegende grundsätzliche Untersuchung hat dies 
keine entscheidende Bedeutung. Als volkswirtschaftliche Gegen- 
kraft gegenüber den Preistendenzen der Bodenspekulation kommt 
der Bauunternehmer jedenfalls nicht in Betracht. Der Bauunter- 
nehmer — um bei dem Fabarius'schen Beispiel zu bleiben: andere 
werden später folgen — steht sich bei einem Bodenpreis von 
70 Mark für dfn Quadratmeter durchaus nicht schlechter 
als er bei 25 ^ark stehen würde; er ändert nur die Bauweise 

'j Vergl. die treffenden Augtuhrungen von ,1. Schneider, Praktisoho 
Ratschläge zur Beachafi'ung von Hypotheken, Berliu o. J. 3. Aufl. S. 71. 
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vom (Iroigeschossigen Etagenhaus zur Mietskaserne. Der Düssel- 
dorfer Bauunternehmer läßt sich gern zu 80 Mark für den Quadrat- 
meter „annehmen" und maclit ein gutes (leschäft dabei. Ein 
Berliner Bauunternehmer kann in cincin Fall 70 Mark, in einem 
zweiten Fall 45 Mark für einen (Quadratmeter zahlen: das geschäft- 
liche Ergebnis ist für ihn in beiden Fällen das gleiche, nur die 
Bauweise ist eine verschiedene. 

Es handelt sich in der vorliegenden Erörterung, wie noch be- 
merkt sei. nur um das regelmäßige Geschäft mit wirtschaftlich 
selbständigen Bauunternehmern. Danehen sinil nucli die bekannten 
häufigen A'orgänge zu erwähnen, bei denen der Bauunternehmer 
lediglich als Strohmann fungiert und von dem Bodenbesitzer völlig 
abhängt. In solchen Fällen ist der Bauunternehmer nur eine 
von dem Bodenbesitzer vorgescbobeod Peraon; die Baustelle wird 
dem Baunntemehmer dann einfach eu einem bestimmten Preis 
angerechnet^). 

Die Voigt & Geldner^sche Fiktion von dem preisregulieren* 
den Einfluß des Bauunternehmers ist nicht bloß wertlos, sondern 
sie bedeutet eine vollendete TOuschung, die das tatsächliche Bild 
veiHndert. Oerade das Verhältnis zwischen Bodenq)eknlant und 
Bauunternehmer beweist, daß der Aulbau unseres Wohnungs- 
wesens an dieser Stelle nicht auf Kraft und Gegenkraft beruht. 
Daß Voigt & Geldner sich damit begnügt haben, ihre Grund» 
anschauung von der Bodenpreisbildung auf ein schlechtweg er- 
fundenes Schema und einige falsche Hypothesen zu stützen, ist 
bedauerlich. In diesem ersten Kapitel haben uns die Verteidiger 
der Bodenspekulation gänzlich leer ausgehen lassen; um 80 reich* 
haltiger wird die Ausbeute des folgenden Kapitels sein. 



Zweites Kapitel. 

Die McNiopoieiBenschaft des städtischen Bodens und die künsttiche 

Wartsteigerung. 

Nachdem zugunsten der Bodenspekulation die grundlegende 
Behaiqptung von der volkswirtschaftlichen Ebenbürtigkeit des 
Bodenbesitzers und des Bauunternehmers aufgestellt war, mußten 



') Vgl. meine Preisbildung: der T^odenwtfrte, B«riobt tarn VL hitematloiialMl 

Wohniin^skongreü, Berlin 1V»03, S. 82, 

E b e r ■ t a d t , Spekulation. 2 
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die Vorkämpfer des heutigen Systems mit Notwendigkeit einen 
zweiten fehlerhaften Schritt machen: sie mußttMi versuchen, die 
entgegengesetzten Anschauuniren anzugreifen, die in dem Boden- 
besitzrecht an sich oder auch in seiner lieutigen Ausgestaltung 
die Konstituierung eines einseitigen wirtschaftlichen Vorteils 
erblicken. In der Volkswirtschaftslehre wird — allerdings mit 
Terscbiedenartlger Begründung und veraohiedenen Schlußfolgerungen 
^ von Adam Smith und Ricardo bis auf Henry Georg]e 
und Adolf Wagner angenommen, daß der Besits des Bodens 
ein M 0 n 0 po 1 bedeute. Diese Annahme wird von Voigt & Qeldner 
auf das entschiedenste bestritten. 

In seinen froheren Arbeiten hatte Professor Andreas Voigt 
sich radikaler Weise schon gegen den Gebrauch der Bezeichnung 
„BodenmonopoP gewendet und sie einfach für unzulässig erklärt; 
denn unter „Monopol** habe man seit je nur das absolute Aus- 
schließungsrecht^ d. h. „die Vereinigung von Gütern bestimmter 
Art in einer Hand verstanden**'). Bs wurde nun meinerseits 
nachgewiesen, daß diese Angabe falsch ist Denn seit wir eine 
freie gewerbliche Produktion haben, also seit dem XIIL Jahr- 
hundert, wird der Ausdruck „Monopol" nur gebraucht, um das 
Bestehen und dh Benutzung einer wirtschaftlichen Über- 
macht in der Verfügung über die Wirtschaftsgüter, keines- 
we^rs aber um die faktische Innehabung durch eine alleinberech- 
tigte Person zu bezeichnen Tn seinem neuen Buch „Kleinhaus 
und Mietkaserne" erklärt Prot. \ oigt nunmehr (S. 172). daß er 
die Entsclieidung iiiter (im Monopolbetjriff — andern ülifrlassen 
wolle (sie). Daß er zur Zurücknahme einer von ihm selber er- 
lun denen, sachlich unrichtigeu Behauptung verpüichtet ist, erkennt 
Prof. Xo'igt. nicht an. 

Zur Sache selbst ist weiter 7ai bemerken, daß das wirt- 
schaftliche ^lonopol niclit etwa weni<rer hart, sondern daU es 
regelmäßij/ viel härter und drückender ist, als das r e c h 1 1 i c h e. 
Das rechthclie Monopol untersteht in der Gegenwart stets der 
öffentlichen Aufsicht und Beeinflussung; es wird im öffentlichen 
Interesse oder zu öffentlichen Zwecken ausgeübt. Ganz anders 
daü soij:enannte wirt.scliaftlicbe Monopol, das auf einer privaten 

') Schriften des Vereins fiir Sozialpolitik, Band 94, S. 233. 
*) Preisbildung der Bodenwelle, Bericht Uber den VL Internationalen 
WohnungskoDgrt'ü, S. 72. 
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wirtschaftlichen rbermacht benilit. Die rechtlichen Monopole der 
Reichspost, der MUnspiilgang, die tatsächlichen Monopole der 

Staatsbahnen mögen dem gemeinen Nutzen dienen oder einen all- 
genieinon Vorteil bedeuten. Ein wirtschaftliches Monopol wie das 
der Bodenspekulation dagegen mag schädlich und unerträglich sein. 

Nachdem die einfache Bestreitung der Terminologie nicht 
zum Ziele geführt hat, wenden sich Voigt & Geldner nunmehr 
gegen die Annahme der Monopoloigenschaft des Bodens selbst 
und widerlegen sie mit folgender Beweisführung, die eine der 
Glanzstelleu des Buches bildet und der eingehendsten Prüfung 
wert ist: 

„Zwar ist der Hodcii hestiminter La^ unvennelirbar, doch ist »t darum 
nicht unersetzbar. Welcber Gescbät'tsmann ist denn tatsächlich aul eine ganz 
bettimmte Lage augewiesen V Im allgemeinen wird das sehr selten sein. Ge- 
•ebüfte d«r »«bton Art finden wir in «11« T«ü«b d«r Stadt, niebt bloft in den 
•pezitiscbcn sogenannten Uotchjftslagen. Der bctroffende Geschftftsmann bat 
also die \V :i h I zwisohpn vprschiedenrn I.afjpn, ri!li»rdings solclipn von ver- 
schiedener Qualität, aber d-inun aui h \ <>n verschiedenem Preise . . . Die 
bessere, *\. h. frequentiert ere Lage ist teurer, bringt aber auch grOßeren Um- 
aats, die geringere Lage bat weniger Verkehr, gleieht dieaen Xangel aber dorofa 
Woblteilheit aus. £a wird Saebe des Mieters sein, zu erwifpen, was Air Ihn, 
bd dem besonderen Gbarakter aehiea Oeacbflfis, das vorteilhaftere ist*' (S. 174). 

Es ist die nationalökonoiDische Wissenschaft, die diese Er^ 
gebnisse feststellt. Nicht nachdrücklich genug kann darauf hinge- 
'wiesen werden, daß es wissenschaftliche Lehrsätze sind, die 
wir hier vor uns haben. Nur Böswilligkeit kann also künftig tod 
einer ungUnsUgen Lage der Mieter sprechen. Das Gerede von 
der Schädigung unserer Volkswirtschaft durch die Entwickelung 
der Bodenrente steht in seiner ganzen Nichtigkeit vor uns. In 
der Wirklichkeit hf stt lit die schönste Harmonie, nur etwas ge- 
stört durch die Verhohrtheit und die Ansprüche der Mieter. Der 
^hetreffende Geschäftsmann. " dem die Miete in der Tjpipzigerstralie 
in Berlin zu teuer wird, kann ja naeli der Ackerstralie ziehen; 
— und seine Kundschaft folL^t ihm natürlich nach. Wer hei den 
hohen Mieten in der Friedrichstraße auf keinen grünen Zweig 
kommt, der mag sich einen der leerstehenden Läden in einer ah- 
gelegenen Nebenstraße nehmen; er spart ein erhebliches an der 
Miete und wird dann auch durch keine Käufer mehr gestört'). 

') VfL die AaaAbmngen von Graf PoeadowskL Rddietagasitsnir 
▼on 7. Fehfnar 1906: nWenn man aber siebt, wie In den abgetefeneten Strafien 

2» 
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Es ist eitel Wind, wenn die solidm (Jpschäftsleute sicli über die 
unerscliwinf^lichen Mieten beklagen; die Leute könnten weit 
billigere Mieten haben, wenn sie nicht die Oaprice hätten, in 
ihrem Geschältslokal obendrein auch noch Ooschüfte machen zu 
wollen. — Ganz wie mit den Geschäftslokalen verhält es sich 
mit den Wohnungen. ..An Baugelände ist im allgenieiiien kein 
Mangel; jedem Mangel wird sofort abgeholfen, indem Ackerland 
in Bauland verwandelt wird," verordnen \'oii?t & Geldner S. 174; 
und — füge ich hinzu — selbstverständlich ..ganz nach den 
Wünschen und lOinkommensverhältuisson dei gtMlirieii ■\lieter- 
Kundschaft." Die Mieter sind also selber daran Schuld, wenn 
sie allenthalben und allgemeiu unbefriedigend wohnen. Kein 
Mensch bindert sie daran, aussraziehen und eine bessere, schönere, 
gesündere, billigere Wohnung „in anderen Gegenden** lu flachen 
oder zu verlangen. 

Eines muß man Voigt & Geldner jedenfalls lassen: den 
weiteren Kommentar zu ihren Behauptungen ersparen uns die 
Herren. Aber sie tun noch mehr. Eine EigentQmlichkeit des 
Voigt & Geldner^Bchen Buches, die uns von jetzt ab regelm&fiig 
begegnen wird, ist, dafi die Verfasser ihre wesentlichen Behaup- 
tungen in bOndigster Weise selber widerlegen. Man lese nun 
folgenden Satz, der sich an die obige Erörterung unmittelbar an- 
schUeßt (S. 175): 

„Gerade bei der Verraietxing von Geschäftslokalon in den besten Lagen 
machen wir so liÄufig die Krfabninf,', daÜ nicht die Verrnipter, sondern die 
Mieter in gcj^ensuidgem Wettbewerb die Mieten in die iiühe treiben, wohl der 
beato Beweis, daä es sich nicht um Monopolpreise handelt.'* 

Aiu h der \Viedergal)e dieses Satzes kann iclj mich der Be- 
fürchtung nicht entschlagen, daü mir der freundliche Leser aus 
den Zügeln gehen werde. Denn eine solche krasse Vergewaltigung 
der Logik braucht man sich in einem wissenschaftlichen Buch 
nicht bieten su lassen. Also die soeben bestrittene Notlage ist 
nach Voigt & Gteldner*8 eigenem Zeugnis so schlimm, daß 
die Mieter um den Besitz — nicht in einer „Gegend", auch nicht 

junge Leute stet« neue Geschäfte grttnden, die schon nach drei Monaten ihren 
BedtMT wMMn, to mu0 idmi aieh doch fragen, ob hier für die Gründung 
das BedOrlhb der KoiniimenteD nuilgebend war oder das Bodflrfiib dar 

Hansbesitzer, den Parterrestock ihrer nouerbauten Häuser zu Llden aua- 
Bunutzen." Es scheint darnach, als ob leider in Re^^^ierunprskreisen noch das 
richtige Verständois fehlt tür die relative Gleichwertigkeit aller Ladengeachifte. 
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in einer Straße, nein, an einer ganz bestimmten Stelle kämpfen 
mfissen. Ge^riß, ein so vuchtigeB Aiigument hat kein Boden- 
reformer, hat selbst nicht der „demagogisch* argumentierende 

Adolf Wagner — mit diesem Beiwort wird Wasrner S. 164 
bedacht — jemals zu Gunsten der UonopoleigenBcbaft des Bodens 
gebraucht. 

Aber mit so wenigem lassen sich Voigt & Geldner nicht ge- 
nügen; sie liefern einen zweiten Beweis gegen das „sog-onannte 
natürliche Bodenmonopol" nebst sofort anschließendem Gegen- 
beweis. Diesmal ist der Beweis der Natur selber entnommen: 

„Per rnvermehrbarkcit des Bodens steht auüerdem ihre (sie) Unverzehr- 
barkeit gegenüber, eine Eigenschaft, durch die er (sie) sich wieder vortpilhaft 
▼or den Tenelirbaren Gutern auszeichnet. Weil er nie zerstört werden kuim, 
bedarf er eiieh nicht der Beprodnktion, wie die aerstArbaren Güter. Dieeer 
Vorzug gleicht den Nachteil der Unvermelurbariieit icbon teUweiae ana." (S. 178; 
s. Anmerkung ^j. 

£& dürfte schwer halten in ein einziges Argument eine größere 
Anzahl von Sinnwidrigkeiten zusammenzupressen. Der Nachteil 
der TJnTermehrbarkeit wird nach Voigt & Oeldner ausgeglichen 
durch den Vorzug der Unzerstörbarkeit Die Bekämpfer der 
Monopoltheorie übersehen dabei nur eines, nämlich die Ver- 
teilung beider Eigenschaft PH. die oinon Monopolbeweis in Ix'stcr 
Form darstellt. Denn der Nachteil der ünvermehrbarkeit des 
Bodens trifft die Mieter; der Vorzug der Unzerstörbarkeit 
kommt dagegen dem Besitzer zu gute. Der Ausgleich wird 
also nach Voigt & Geldner dadurch bewirkt, daß — der eine 
Teil durch den Nachteil belastet, der andei-e Teil durch den Vor- 
zug boglinstigt wird. Ganz dasselbe behaupten die Veitreter der 
Moiiopoltheorie. Die Unzei-störbarkeit niarht überdies das Monopol- 
recht des Rositzers gleichfalls zu einem unzei'stfirbaren und ewigen. 

Doch die „Natur" muß noch zu einem dritten Beweis und 
Gegenbeweis herhalten: er ist zwar etwas kindlich, aber daiUr 
um so charakteristiscber. * 

') leb flUile nidit den geringsten Bemf snm sduilnM^tem; aber kh rauA 
doeli anf die barbarische HiShandluog deut«cher Sprache und Grammatik als 
auf einen Grundzii^r dea Voigt & Geldncr'schpn Buches hinweisen. Die sprach- 
lichen Fehler und Verstöße — von eigentlichen Flüchtigkeitsfehlern, gegen die 
kein Autor gefeit ist, sehe leb dabei ab — sind nicbt zu sSbleD. Beispiele, die 
ea mit der oUgen benliehen UnTenebrbaikeit der Unvmnebrbarkeit anfiiefamen 
können, werden uns noch in reicher Auswahl hegten. 
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„Es ist nicht notwendig alles knapp, was unvernu'hrljar ist. Auch die Luft 
unserer Atmosphäre ist uovei-mehrbar, koapp i6t sie darum nuch uiemandem 
geworden" (S. 173) 

Richtig; und wiederum ganz im Sinne der Monopolmüiiiier 
geaproclien. Zwischen Luft und Boden besteht ein gewaltiger 
„natürlicher" Unterschied: die Luft ist im allgemeiaen keiner 
Aneignung imd Besitzergreifung zugänglich. Deshalb kann die 
Luft, trotz ihrer Unvermehrbariceit, nicht Gegenstand des FriTat- 
besitzes, ja nicht einmal, wie das Wasser, Gegenstand des Gksmein- 
besitzes sein. Wäre es mO^^eh, die Loft zu olck:upieren, so wOrde 
ihr Besitz allerdings ein Monopol ergeben, das dem Bodenmonopol 
an Schärfe um nichts nachstünde. Aber bei diesem kindlichen 
Sinei ist doch eines zu beachten. Voigt & Geldner behandeln 
nicht den weiten Weltenraum, sondern die enge Wohnungsfrage; 
bei dieser aber handelt es sich nicht um die „Luft unserer At- 
mosphäre", sondern um den Luftraum in den Wohnungen. Und 
ob hier die Luft noch Niemandem knapp geworden ist^ darQber 
schweigen Voigt & Geldner. Doch ich darf wohl nach der Analogie 
der oben S. 19 verkündeten Wahlfreiheit der Mieter ergänzend 
hinzufügen: „welcher ^lieter ist denn tatsUchlich auf eine ganz 
bestimmte Luft angewiesen? Wenn sie ihm in der Wohnung zu 
knapp wird, so nia^j: er auf das freie Feld gehen. Der betreffende 
Mieter hat also die Wahl ziriscben verschiedenen Lüften. Es 
wird Sache des Mieters sein, zu erwägen, was für ihn das vor- 
teilhaftere ist"". 

Indes Voigt & Geldner haben in dieser Partie noch einen 
lotztcn Trumpf auszuspielen. Falsch ist nach Voigt Geldner 
„die so häufig aufgestellte Behauptuiiir. daß die Bodfiirente den 
Preis der auf dem Hoden liergestellten oder verkauften Waren 
bestimme und also mit ihrem Steigen sie verteure" : 

„Beim Handel wird der höhere IJodenpreis durch den gWißcron l'msatz 
ausgeglichen. Die Ladenmiete verteilt sich auf eine gröüere Aniuihl vuu Objekten, 
nnd betastet Jedes einselne niclit stirker als die niedrigere Miete im minder 
firequentierten Lsden. Die Indnstrie aber sieht sidi su ihrem VorteO und dem 
der Stidte (!) mit steigendem Bodenpreise aas den tenci-ston Lagen zurück und 
Nenanlapon wprden tiberhauiif nur nnf '»ilH'^orom Boden f^emadit. Einzelne 
EtablissenxMits auf gemietetem Huden können zeitweilig zu stark mit Miete be- 
lastet seiu, die Indostrie im Oanzeu leidet uicbt unter der UodeureDte (sie) und 
die Preise der Industrieprodulcte werden nicht durefa sie «rhtflitt denn alle 
m ii ssen mit denjenigeo konicarriefen, die auf dem billigsten Boden erzeugt sind'* 
(& 176). 
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Die Stelle gehört zu denjenigen, bei denen ioh mich genie 
meines Amtes des Erklärers begeben und den Leser seiner eigenen 
Führung überlassen möchte. Nur wollte ich bitten, hier nicht 
zu rasch vorüber zu eilen, sondern die Stelle doppelt und dreifach 
zu betrachten. Die Sätze sind in höchstoni ilaße ernst zu nehmen: 
sie enthalten in der Tat einen £xtrakt neuerer nationalökonomischer 
Wissenschaft. 

Während bei den meisten dieser Siitze auf eine P]rläuterung 
verzichtet weitlen kann, bedürfen zwei Punkte einer näheren 
Erörterung. Die Belastung' durch die Bodenrente, die soeben 
von Voigt & Geldner mit Kiitschiedenheit bestritten wurde, wird 
jetzt ebenso entschieden zugegeben. Die Industrie flüchtet vor 
der Bodenrente und zieht sich bei steigendem Bodenpreise zurück. 
Aber, sagen Voigt it (Jeldner, das ist ein Vorteil für die Städte. 
Ob diese ISIcinung allgemein und von den Stadtverwaltungen ge- 
teilt wird, wdllen wir niclit unt( rauchen. Eines Zusatzes ist diese 
Argumentation ohnedem nicht bedürftig. Indes Voigt & Geldner 
übersehen hierbei ein Hauptmoment. Die Verlegung von Industrien 
ist nur möglich bei abgeschlossenen Betrieben, die innerhalb 
ihrer eigenen Anlagen ein Erzeugnis vollständig herstellen; also 
solche Fabriken und Unternehmungen, die in ihrem eigenen Betrieb 
onabhftngig sind von anderen Betrieben. Dies ist indes nur bei einem 
Teil der Großindustrie der Fall (chemische Fabriken, Maschinen- 
üftbriken u. a.) Doch ist auch bei diesen sofort eine wesentlidie 
BSnschrftnkung zu machen. Die Verlegung eines Industriebetriebs 
in ein günstigeres Gelände bleibt selten vereinzelt; wenn sie glflokt, 
sieht sie regehmäßig andere Betriebe an, und es bildet sich eine 
neue Ansiedelung (IndustrievoraAädte, Industrieddrfer.) Wird das 
alte Bausystem beibehalten, so folgen die alten städtischen Miß- 
stände des Wohnungswesens sehr bald nach. Nur dann werden 
diese Mißstände vermieden, wenn mit dem von Voigt & Geldner 
verteidigten System gründlich gebrochen wird, wie dies bei einzelnen 
Neuansiedelungen geschehen ist 

Für die eigentliche Masse der städtischen Industrien aber 
ist eine einseitige Verlegung schon deshalb überhaupt ausge- 
schlossen, weil es sich um Teilfabrikate und um abliängige 
Industrien handelt, die auf den Bestand verwandter Betriebe an- 
gewiesen süid. Beispiele hierfür sind aus jeder gewerbetätigen 
Stadt zu nennen. Um unter den städtischen Exportindustrien 
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nur einige herauszugreifen, seien hier etwa erwUlint der soge- 
nannte Berliner Artikel, die Portefeuille- und Albumindustrie der 
Luisenstadt, die Metallindustrie, die Konfektionsindustrien mit 
den anschließenden Lieferuiiirsirewerben; die Elberfcld-Barniener 
Besatzindustrie; die KUeinindustrien von Leipzig, Xiirnberjj, 
Stuttgart usw., wie überhaupt allgemein die endlose Zahl der In- 
dustrien, die mit der Mode zusammenhängen und einem Wechsel 
des Materials und der Technik unterworfen sind. Die meisten 
der städtischen Industriebetriebe liefern ein Teilfabrikat oder sind 
auf Ergiinzungsbetriebe angewiesen und können schon aus tech- 
nischen Ciründen, abgesehen von der Rücksicht auf Absatz und 
Kundschaft, nicht einseitig verlegt werden. Der städtischen In- 
dustrie kann nicht dadurch geholfen werden, daU die iuial)hängigen 
Großbinriebe und Faliriken aus der Stiidt hinausgedrän<:t werden; 
die stiultische Gosaintindustrie kann nicht Ilüehten und für sie 
bleibt die Belastung durch die steigende Bodenrente bestehen, für 
Geschäftslokalc wie für Wohnungen. 

Bemerkenswerter noch ist der Schlußsatz des ganzen Voigt 
& Qeldner'Bcben Arguments: «,Die Industrieprodukte 
leiden nicht unter der Bodenrente; denn sie müssen 
mit denjenigen konkurrieren, die auf dem billigsten 
Boden erseugt sind.". Hier zeigt sieh die naturrechtliche 
Phrase in ihrer ganzen Hohlheit. Unsere Industrieprodukte 
mttssen konkurrieren mit dem billigsten Boden — also, sollte die 
zwingende Folgerung lauten, muß man ihnen diesen schweren 
Wettbewerb erleichtem? Nein, sagen Voigt & Qeldner; das erst 
recht nicht Die Höhe, der Druck, das Steigen der Mieten müssen 
ertragen werden, obwohl aufierdem noch der Wettbewerb des 
billigsten Bodens hinzutritt „Unsere Erzeugnisse müssen kon- 
kunieren" — gewifi; aber unter welchen Opfern, unter welchen 
Entbehrungen, unter welchen Schädigungen das geschieht, ist gleich- 
gültig, wenn nur die Bodenrente gedeiht Jeder Pfennig der speku- 
lativen Steigerung des Bodenwertes muß durch die werktätige 
Bevölkerung erarbeitet und produziert werden; jeder Vorteil, den 
die billigere Bodenrente anderen gewährt, ist ein (Übergewicht 
im industriellen Wettkampf, das auf irgend eine Weise von 
dem Belasteten ausgeglichen werden muß — durch vermehrte 
Arbeitsleistung oder durch Einschränkung der Lebenshaltung. 

Es ist schwer, aus emem volkswirtschaftlichen Vorgang, der 
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unsere gesamte städtische BevOlkerang erfafit, einzelne Beispiele 
herauszugreifen; doch vielleicht genügt es, auf einen Teil der 
Industrie zu verweisen, mit dessen Zustand sich die Öffentlich- 
keit gerade jetzt eingehend beschäftigt; es ist die städtische 
Hausindustrie und Heimarbeit, deren Not und Elend zum großen 
Teil durch das Grundrentenproblem und durch die Wohnungs- 
frage verursacht ist. Die traurigen Mißstände der Heimarbeit, wie 
die Nüttel zur Abhilfe gehören in erhebli( liem I nifan^'- dem Ge- 
biet des Wohnungswesens an. Sei es daß „die betreffenden Ge- 
schäftsleute'' die angeblich gar nicht zu spürende Lokalmiete auf 
die Arbeiter abwälzen: sei es, daß die ganze Familie zur Auf- 
bringung der Wohnun<rsmiete sich abphiiren miil): sei ps. dr\ü der 
übermäßig holie Stand der ^^lieten die Beschaffung zureichender 
Eäumlichkeiten unuiüglich macht und zur Benutzung schleeliter und 
ungenügender Gelasse zwingt — immer ist es das gleiche Problem, 
das die ]\Iißstände verursacht und von dem die Besserung ab- 
hängt'). ~ Dabei ist es keineswegs nur die industrielle Bevrdke- 
rung, die durch das Steigen der Bodenrente belastet wird. Doch 
liegt hier weder die ^N'iglichkeit noch auch nur die Absiebt vor, 
die einzelnen Fragen aus diesem Gebiet aufzuzählen, geschweige 
denn zu erörtern. 

Gewiü, Unsens Industrien nüissen mit denen konkurrieren, 
die unter billigeren JjiHliuuun^^cn arbeiten. Wir kennen zur tie- 
nüge die Schwierigkeiten, den Zwang zu gesteigerter Anstrengung, 
die endlosen Schädigungen, die hierdurch entstehen. Wir spüren 
bei der Arbeit wie in der Lebenshaltung die Belastung, die uns 
die Bodenrente abpreßt nnd der sich keine andere Last an Schwere 
und Ungerechtigkeit der Verteilung vergleichen läßt Aber — 
lautet die Schlußfolgerung — , denen, die in der Stadt bleiben 
mOssen, schadet das nichts; und die, die vor der Grandrente 
flüchten, bringen der Stadt durch ihren Wegzug obendiein noch 
dnen Vorteil. — Daß eines der emstesten Probleme unserer 
Volkswirtschaft von spekulationsfreundlicher Seite in der oben 
wiedergogebenen Weise behandelt wurde, und daß diese Be- 
handlung sich in das Gtowand der Wissenschaftlichkeit kleiden 

') Zu dieser woJil allgemein geteilten Auffassung vgl. die Austuliiungen 
vuD Staatminister Dr. Delbrück, dali „die Hygiene der üeimarbeit nur 
dordi eioeWohiuiiignfdbnii gebenerk werden kann", FreaS. Abgeordneteniumt, 
Süiong vom 16. F»bfiiflr 1906. 
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durfte, ist gewiß eines der bemerkenswertesten Ergebnisse des 
Voigt & Geldner'scben Buches. 



Nachdem Voigt & Geldner die Auffassung Tom natürlichen 
Bodenmonopol in dieser Weise beseitigt oder sagen wir fllnffaeh 
gestutzt haben, wenden sie sich gegen die Annalime der künst- 
lichen und spekulativen Wertsteigerung. Dieser Teil des Voigt 
& Geldner'schen Buches ist vollständig polemisch und richtet sich 
gegen Lujo Brentano's und meine Auffassung. Das eigentliche 
Gebiet der Bodenspekulation ist der unbebaute Boden, die Außen- 
bezirke der Städte, im technischen Sinne das Gebiet der Stadt- 
erweiterung. Das die Stadt umgebende AußengeUlnde ist in den 
meisten deutschen (Jrnßstädten spekulativ aufgekauft. Es wird 
von einer Reihe von volkswirtschaftlichen Autoren, so auch von 
Brentano und mir Itehauptet, daß hierdurrli eine künstliche, nicht 
in dor natürlichen Hausbaurente begründete Stcigernnir des Boden- 
wertes stattfinde. Ich habe das Vorgehen der Bodenspekulation 
durch die Formel ausgedrückt: die Marschroute der Bodenspeku- 
lation ist der ächten städtischen Grundrente entgegengesetzt und 
von außen nach innen gerichtet*). 

Das ilauptmittel der Bodenspekulation bei dtin spekulativen 
Wohnungsbau i»ildet die gedrängte (violstückige) Bauweise, die 
die hfichsten Gewinne ergibt. Meine Untersuchungen haben nun 
gezeigt, daß ilie gedrängte Bauweise nicht, wie es der natür- 
lichen städtischen Entwickelung entsprechen würde , von innen 
nach außen, sondern von außen nach innen vorrückt*). Dieser 
Nachweis bildet eines der wichtigsten und entscheidenden Ergebnisse 
lUrdie Beurteilung unseres Städtebaus. Die Mietskaserne bat in dem 
Aufienbezirk begonnen; die durch die Bodenspekulation bewirkte 

's Ebenso Brentano: „Der Druck der Hodenspokulatidii ^i;hi von außen 
nach innen und preüt die Hevölkerung zusammen." Die gleiche Aasicht ver- 
tritt Franz Oppeubeimer. S. auch nächste Anmerkung. 

*) Vgl. W i 1 h. M « wo t , Bodenwerte» Bag- mid BodeopoUtlk In Mbnig L B., 
IdQö S. 45 : „Aufier gans verefanBelteii Straten der InDenstadt liiid hohen Himer 
als bisher durchweg immer zuerst in der Stadterweiterung entstanden und 
hal)en erst sp.'iter, wie auch heute deutlich zu beobachten ist, durch Stockauf- 
bauteu in den Straüen der älteren Stadterweiterung Eingang gefunden. Es 
aeigt aieh aehon darin, da0 daa Steigen der GeaehofiaaU nicht eigentUoh dnreh 
tiuen Dmek der Naehfirage nadi dem Stadtaentnim veranlagt lat, aondeni dnreh 
die Bodenapdcolatfon. 
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ZusammendritaiguDg der Bevölkerang ist am stärksten auf 
dem reichlich vorhandenen, ursprünglich hilligen 
Gelände der Außenhezirke. Den ersten Beleg für diese 
Verhältnisse liefert uns die Statistik. Bereits in meinen «Städti- 
schen Bodenfragen" habe ich gezeigt, daß die Behausungsziffer 
(Zahl der Einwohner auf das bewohnt« Qrundstttck) in Berlin 
in der Richtung nach der Peripherie zunimmt und am höclisten 
ist in den äußersten Bezirken. Die Ziffer betrug im Jahre 1890: 

Friedrichstadt 44 

Luisenstadt diesseits des Kanals ... 61 
„ jenseits „ „ westlich 96 

„ Ostlich 127 

Bemerkenswerter noch wird das Bild, wenn wir in einer 
größeren Anzahl von Städten die HOhenansnutzung (Stockwerks- 
zahl) und die BehausungszilTer komhinieren und ihr Fortschreiten 
innerhalb mehrerer Zählperioden vergleichen. Dies ist in meinem 
„Wohnungswesen" (S. 30 fg.) geschehen; ich entnehme den dort 
mitgeteilten Tabellen, auf die ich wegen der Einzelheiten verweise, 
einige Ziffern: 

Auf 1 Gebäude Prozentanteil des 
Einwohner IV. Stockwerks 





1895 


1900 


189U 


1900 


Grefeki 


14,23 


13,96 






KOln 


14,76 


16,82 


2,33 




Straßburg 




16,97 






Barmen 


18,21 


18,36 




1,43 


Breslau 


38,69 


40,70 


14,82 


18,97 


Cbarlottenhurg 




60,07 




13,46 


Berlin 


71,15 


77,00 


17,26 


19,32 



DasErgebnis läßt sidi dahin zusammenfassen, daß die günstigsten 
Ziffern der Bodenausnutzung sich zeigen in den Festungsstädten 
(Köhl, Straßburg) und in den rasch anwachsenden Industrie- 
städten (Crefeld, Elberfeld, Barmen); die ungünstigsten dagegen 
in den offenen Städten mit reichlich verfügbarem Bau- 
gelände, vor allem in CTharlottenbnrg und Berlin, den Haupt- 
sitzen der Bodenspekulation. Die Bodenspekulation zieht einen 
vielfach stärkeren Wall um die Städte und schnürt die Bevölke- 
rung viel enger ein als eine Festungsmauer. 
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Die spekulative Bebauung geht nan in der Praxis iQ der 
Weise tot sieb, daß zu äußerst, rings von freiem Felde um- 
geben, die vielstöckigen AVoliniroliäude vereinzelt entstehen. An 
der Stelle, wo die städtisclie Hausplatzrente in die stUdtische 
Ackerbaurente (iborjroht, finden wir nicht, wie wir erwarten sollten, 
den Flacbliau. sondern hier herrscht die gedrängteste Bauweise. 
Das vielstöckige Wohnhaus wird zunächst vereinzelt aufgefUhrt. 
Der allgemeine Bodonprois erreicht eine künstlich getriebene Höhe; 
denn der Wert der gedrängten Bebauung wird dem Geländepreis zu- 
geschlagen. Der neue Bodenpreis überträgt sich naturgemäß all- 
gemein auf (b-n imilieL'enden Bezirk, da für die fernere Bebauung 
allL-^emein aul di ii et hellten Preis gerechnet wird. Dem Auüenlande 
ist hiermit ein künstlich geschafTener Wert verliehen: auf dem ver- 
teuerten Boden ist die gedrängte Bauweise s^vstematisch festgelegt. 
Die preiserniäljigende Wirkung des Baulandes der Außenbezirke ist 
aufgeiiüben. Gebaut wird hierbei nicht nach dem Gnmdsatz der 
Stadtnähe: sondern bebaut wird dasjenige Land, an dessen Be- 
bauung Spekulanten und Kapitalisten ein Interesse haben, um 
hierdurch ihre Spekulationsgewinne zu realisieren'). Diese Art 
der Bebauung, die mit dem spekulativen Festhalten Ton Bau- 
gelinde eng verknUpfb ist, habe ich als das System des „Lücken- 
baus** im Gegensatz zu dem Bau in geschlossener Folge — 
bezeichnet. 

Das Vorkommen des „Lttckenbaus** und der mit ihm zu- 
sammenhängenden Vertiaitnisse wird nun von Voigt & Geldner 
auf das heftigste bestritten. 

„Von nhlrdcheD Komplexen von Banhuid, die inneriialb der Bebammga- 
greoae nnbebut liegen bidben, wie Eberttadt b^uptet, wird aaSer ihm 
w<^l Niemand etwaa bemerkt haben," 

erklären Voigt & Geldner S. 95. Diese Erklärung versetzt mich 
allerdings in die übelste Lage. Denn ich müßte zum Beweis die 
Bauweise in einer Unzahl deutscher GroßstlUlte, Berlin, München, 
Leipzig, Halle, Cassel u. a. m., schildern und am Ende gar die 
Angaben aus meinen eigenen Untersuchungen heranholen, eine 
Darlegung, zu der der hier verfügbare Baum nicht entfernt reichen 
würde. Zu meinem Glück kommt mir die Hilfe von einer Seite, 



' i Wegen der Einzelheiten v;:!. moine Preisbildung der Bo'lonworte; Beriebt 
Uber den VI. Xntematioaaien Wohnungskongrefi, Berlin 1903 S. 76 ff. 
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von der ich sie in solcher Notlage unbedingt erwarten kann, 
nämlich Ton Voigt & Geldner sc Iber. Auf S. 116 ihres saloppen 
Buches sagen Voigt & Geldner bei der Besprechung der Düssel- 
dorfer Verhältnisse: „Die Wirkung der Bauordnung ist jeden- 
falls die gewesen, daß die Lücken in der Innenstadt, die 
bei Erlaß der B a n o r d n ii n noch recht zahlreich 
waren, sehr schnell austrefüllt wurden." So haben denn Voigt & 
Geldner selber auf S. 116 die zahlreichen Lücken entdeckt, die 
nach S. 95 „noch niemand bemerkt hat". 

Die Praxis des Lückenbaus ist im übrigen eine so allgemeine 

und für die Ziele der Bodenspekulation eine so notwendige und 
natur^reniilßc. daß es kaum der BestSttierunir diircli Beispiele bedarf. 
Die Bodenspekulation im {^»^anzen und die einzelnL-n Bodenspekulanten 
müssen, wenn sie die Bodenpreise heben wollen, das Mittel an- 
wenden, die uidrängte Bau weist' an der äußersten Grenze der 
StadttTWiMternn^' betrinni-ii zu lassen, um hierdurch nnf das stadt- 
einwärts gele<i;eno (iclände zu wirken. Um die. Ucbauun^i: ein- 
zuleiten und lieranzuziehen, werden mitunter einzelne Baustellen 
billiger al)gegeben; ein Verfahren, das sich stets reichlich lohnt. 
(Vgl. auch die Anmerkung.) ') 

Voigt & Geldner tun indes auch in diesem Fall nocli ein 
Ubri<res: sie beweisen uns noch im besonderen die bautechnisehen 
Schäden und Sinnwidrigkeiten des Lückenbaus. ...Jeder vernünftige 
Bauunternehmer (sie) wird die Lücken zu meiden suchen . . . 
Der „Lückenbau" ist ein unvermeidliches Übel für die Unter- 
nehmer", heißt es S. 95. Sehr richtig: das ist gerade das, was 
wir behaupten. Die Harmonie wäre die vollständi^rste, wenn 
Voigt Ov: deldner bei dieser Darleguni: !ii< hl ar^^listi<rerwcise die 
Schuld au dem unvorteilhaften Lückenbau dem Bauunter- 



*) Da es jetzt .Sitte zu werden scheint, nur Einzelbeispiele zu verweaden, 
SO sei snr Erlfinterung folgender Fall erwShnt. Die Besitzer ebiet gn>fl«n 6e* 
UadekooipIflaEeB an der Berilner Peripherie verkauften im Jabre 1904 Gmnd- 
etück am äußersten Ende der noch unbebauten Flüchen am dwn Anmahmepreiie 
v(m 650 Mk. fiir die Qiiadr.itnife, damit mit der Hebaaiing an der äußersten 
Stelle begegnen werde. Die Bcrechuuug erwies sich als richtig; das stadtein- 
wärta gelegene Oelände wurde aUbald in rascher Folge auf 900, 1100 und 
1800 llk, nad darttber geatt|gert Ea ist dlea für die Spekulation ein gans 
natttrliehee Vorgehen und ich vrifl nJcbt, was man dam aneh nur tbeoretiseher 
Weite anaraiolien findet 
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nehm er zuschöben, wälirend sie genau wissen, daß die Boden- 
spekulation der Urheber ist. Bei dieser Handlung aber über- 
sehen Voitrt & (ieldner in ihrer Vfrwirrung wieder eines: nämlich, 
daß sie hierdurch ihr oben S, 10 und 14 besprochenes Schema 
umwerfen und klar zeigen, daß der Bauunternehmer, wie wir das 
behaupten, nehmen muß, was die Bodenspekulation ihm bietet. 

Wenn die Bodenspekulation imstande ist, ihrerseits auf die 
Preise zu wirken, 80 ist dies nur unter zwei Voraussetzungen 
möglich: die Bodenspekulation ma& eine einseitige Spekulation 
sein, ohne zureichende und organisierte Gegenkraft; sie muß ferner 
Ober bestimmte Einrichtungen verfttgen, die ihren Interessen dienen. 
Der blolie Wille des Spekulanten kann keine Wertbewegungen 
durchsetzen; er genügt in keiner Weise um Preiserhöhungen zu 
erzwingen. Es ist vielmehr nur die von Professor Voigt befolgte 
Methode des Natnrrechts, die annimmt, daß Wunsch und Wille 
der Individuen hinreichend seien, um bestimmte reale Wirkungen 
in der Volkswirtschaft hervorzubringen (siehe oben, erstes Kapitel). 
Meine Arbeiten stehen auf dem entgegengesetzten Standpunld^ Es 
ist der Orundzug der sich hier entgegenstehenden Anschauungen — 
und wie ich hinzufüge, der einzige wissenschaftliche Differenzpunkt 
zwischen Voigt & Gteldner und mir — daß Voigt & Geldner in 
unseren heutigen Bodenverhftltnissen eine nattlrlich-individualis- 
tische Entwickelung sehen, während ich die Zustände in ihren 
wesentlichen Teilen als das Ergebnis bestimmter Verwaltungs- 
einrichtungen bezeichne. Auf diesen beiden Gebieten, und nicht 
durch Fiktionen und schlimmere Dinge hätte der Streit aus- 
gefochten werden müssen. 

Voigt & Geldner haben indes den Begriff der Spekulation 
mit keiner Silbe untersucht und die Institutionen des Immobiliar- 
verkehrs mit keirieni ernsten Worte berührt. Die Bodenspekulation 
ist eine einseitige Spekulation; sie unterscheidet sieli hierdurch 
scharf von anderen Spekulationsformen, so z. B. von dw Kffekten- 
spekulation und der Getreidespekulation, die sich nach beiden 
Richtuntren, d. h. nach oben und unten, vollziehen und bei denen 
zwei gleichwertit^e Parteien ihre diametral ent*T:eL^('ngesetzten Inter- 
essen durchzuführen versnehen. Im Boden dagegen kann niemand 
ä la baisse spekuliei on : die Spekulation vollzieht sicli hier ganz 
einseitig in der Richtung nach oben und bat ausschiietilich die 
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Tendenz, eine Preissteisrerung herbeizufuhren'). Gleichviel in 
wessen Hand der Boden sich befindet, die spekulative Wertbewegung 
tendiert immer nach oben. Schon hierdurch nimmt die Boden- 
spekulation eine Sonderstellung gegenüber allen anderen Speku- 
Uitioiksformen ein. 

Die äufieren Mittel nun, um ihre Interessen dorehsusetzen, 
findet die Bodenspekulation in den Institutionen des Lnmobiliar- 
verkehrs. Von diesen kommen insbesondere in Betraeht die Ein- 
richtungen für den Bealkredit mid das Hypotbekenweseo, die wir 
im folgenden EAjdtel su besprechen haben. 

Dritte« Kapitel. 
Der Realkredit und die Bodenversciiuldung. 

Unter den Einxelproblemen der Bodenfrage bildet die Be- 
handlung des Realkredits wohl eines der schwierigsten. Eine hoch- 
stehende und fortschreitende Bodenkultur bedarf unbedingt eines 
reichlichen und stetigen Zustroms von Produktivkapital; sie ist 
ohne diesen schlechthin unmöglich. Der Weg der Kapitalzuleitung 
aber ist der des Kredits. Daß die hohen Aufwendungen für die 
Bodenkultur in barem Gelde bestritten werden, ist weder tunlich 
noch auch nur wünschenswert. Die Schöpfungen der Bodenkultur 
— Meliorationen, Hausbauten — gewähren meist eine lange Dauer 
und Nutzung; der Boden selbst bietet ein sicheres und nicht ent- 
ziehbares Unterpfand. Für die Kapitalzufuhr und den Realkredit 
bestehen deshalb besondere Verwaltungseinrichtuniren von größter 
Bedeutung, die deutsehrechtlichen Ui'sprungs sind und das gesamte 
Hypotheken- und Grundlmchwesen umfassen. Die Aufgabe dieser 
Einrichtungen ist es. durch das staatlich geführte Grundbuch und 
durch die Kegelung und Organisation des Hypothekenverkehrs dem 
Boden das Produktivkapital in ausreichenden Mengen, gegen die 
beste, reale Sicherheit und zu billigen Bedingungen zuzuführen. 

*) So svent &i ntfiMr JhMMaag der Bodenwwtt'S Bericht ttber den 
YL bCenMtionaleii WohmmgdDongrefi Beriln 1908 S. 72. Die Angabe tob 

Voigt & Geldner S. 147, die die obige Darlegong ebem andern Autor zuschreiben, 
ist irrtümlich. — Über dio Spekulation im allgemeinen vgl. die <>heu S. 2 Anm. l 
ütierte Abhatidlui)^; Uber die Preieentwickelong der üodeuwerte vgl. unten 
n. Abschnitt, 2. uud 4. Kapitel 
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In der Bt&dtischeii Bodenkapitalisteniiig entstehen nun beute, 
d. h. bei der spekulativen Form der Wohnungsherstellung, eigen- 
artige Yerhältoisse. Der städtische Häuserbau bewirkt, daß durch 
die Errichtung eines ertragsffthigen Gebäudes «n bis dahin 
gänzlich oder nahezu gänzlich ertragloser Anspruch, nämlich 
die Forderung des Bodenspekulanten zu einem realisierbaren Werte 
irird. Nicht nur der Bauwert des Hauses wird durch die Be- 
bauung geschaffen; sondern der spekulative Bodenwert wird, wenn 
man ihn mit dem Bauwert zusammenschmelzen läfit, gleichzeitig 
realisierbar. Die Forderung des Bodenspekulanten, der über die 
erste Stell*; im Healkredit verfUgt, ist den Interessen des Häuser- 
baus in jeder Weise entgejrenfrosntzt. Es entstellt nun die Frage, 
ob dem Bodenspekulanten ein Wert zuwachsen solle, der weder 
durch sein Kapital, noch durch seine Arbeit, noch auch nur inner^ 
halb seines wirtschaftlichen Bereichs geschaffen ist. 

Tn der bodenrechtlichen Behandlung stehen sich hier zwei 
Anscliauuiigcn gegenüber. Das Kömische Recht verlangt, daß 
jede auf den Boden gemachte Aufwendung dem Besitzer des 
Bodens zufalle; ein Grundsatz, der erst während der römischen 
Kaiserzeit unter dem Zwang d'-r X'crliältnisse durch die Ausnahme 
der Superticies durchbrochen wurde. Das deutsche Recht dagegen, 
dem wir unser neuzeitliches (Jrundbuchwesen verdanken, behandelt 
den Boden und das Bauwerk von jelier getrennt. Die mit dem Auf- 
schwung des Städtebaus im Mittelalter ausgebildeten Institutionen 
des lmmobiliarverkehi*s beruhen auf der rechtlichen Schei- 
dung von Boden und Bauwerk und führen den Grundsatz 
durch, daß an dem durch Kapital uiiil \rlieit geschalTencn Werte 
der Bodenbesitzer kein Recht habe In der späteren Entwickelung 
drang indes die römischrechtliche Auffassung wiederum durch; 
das alte Recht hat sich dagegen in der Gegenwart erhalten in 
der Ausnahme der sog. Meliorationshypothek (Art. 118 Einf.-Ge8. 
B.G3.), die die rechtliche und grundbuchliche 
Trennung einer auf Melioration beruhenden Forde- 
rung zuläfit*). 

An dieser Stelle haben meine Untersuchungen eingesetzt 
Die städtische Wohnungsproduktion leidet heute allgemein unter 

') Mein Wobnungsweseu 8. 12. 

*) W«gea dar ElmeUMiten vgl. RbeiniMlte WobiiTerhiltniMe S. 106; Dw 
dmitache Kapitelmarkt S. 819 ff. 
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dem MiBrtand, daB das FroduktiTki^tal nur schwer, in unge- 
nOgender Menge und unter ungünstigen Bedingungen erhftltttoh 

ist: während zugleicli der Boden mit einem Übennaß von hypo- 
thekarischer Verschuldung belastet ist. Beide Vorgänge beruhen 
auf der gleichen Ursache. Der Bodenspekulant verfügt über den 
durch die Bautätigkeit zu erzeugenden Wert. Realisiert aber 
vnrd der Spekulationsgewinn lediglich durch hypothekarische Be- 
lastung des durch die Bebauung hervorgebrachten Grundstücks- 
wertes. Das heutige System des liealkredits und der ^rrund- 
buchlichen Behandluntr hat also eine dreifach fehlerhafte Wirkung: 
der spekulativen Forderung wird durch fremde Aufwendungen 
Wert. Sicherheit und Ertra^r verliehen : zugleich nimmt der Boden- 
spekulant die Stelh' ein. die dt in Produktivkapital zukommt imd 
die wir für dcssfii ausreichende Bescliaffung gebrauchen. Die 
städtische Vei-schulduiig endlich, die nicht auf den Grundbesitzern, 
sondern auf den Mietern (derGesamtbevrdkerungj lastet, ist steigend 
und unablösbar: eine Tilgimg findet nicht statt. 

Diesen Zuständen gegenüber habe ich die Forderung der 
Rückkehr zu unserem deutschrechtlichen System und den Grundsatz 
der Hypothokendiffcronzic rung aufgestellt, d. i. Trennung 
der Hypotheken in Meliorationshypotheken, die für die zui' 
Besserung (Bebauung) des GnindstQcks verwendeten Darlehen ge- 
währt werden, und in einfache Bodensebulden. Die grundbuch- 
Uelie Belastung des Bodens fUr produktive Zwecke soll getrennt 
werden und dauernd getrennt bleiben von der Belastung für 
immaterielle und spekolative Forderungen, sodaß der Bauwert nicbt 
mehr genutzt werden kann zur Realisierung der spekulativen ßji- 
sprttebe. Zugleicb wird bierdurch die Aufiiabme produktiven 
Kapitals und produktiver Schulden erleicbtert; femer wird, da 
die MeUorationshypotbek der Amortisation unterliegt, auf die 
Tilgung der Bodenschulden bingewirkt Soweit sieb die national- 
ökonomiscbe Wissenscbaft mit diesen Fragen bescbäftigt bat, bat 
sie, wenn auch unter eingehender Kritik der Einselbeiten, dem End- 
eiigebnis meiner Untersuchungen zugestimmt, daß wir in der Ge- 
staltung des Realkredits eine der entscheidenden Grundlagen des 
Wolinungswesens, ^den Hauptscblttssel zur allgemeinen Wohnungs- 
frage", zu erblieken haben 

Um so schärfei- wenden sich Voigt & Geldner gegen die hier 
kurz umrissene Auffassung. Nach einer Wiedergabe meiner An- 

Eb«r«t«dt, Bpekalatlo«. 8 
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Bebauungen, die nichts als grobe Unrichtigkeiten enthält und auf 
die wir später hin zurückkommen werden, stellen mir Voigt ^ 
Geidner folgende Auffassung des Realkredit^ entgegen: 

„DalJ gerade die 8tädti»che Bodenscbiild, m)t7. Kiindbarkeit im plnzelnen, 
im gaozeu so gut wie unkündbar ist, dau sie niemals zurückgezahlt 
werden wird (sic>, weil Niemand an ihrer Tilgung ein Interesse 
bat (sie), d«A tehon am dieiem Grund« K«inein Beschwerde 
bereiten kann tsic), das kummt E. nicht in den Sinn. Und können die Gläubiger 
etwa an ibr TerUena? Keine iirivate Schuld ist noherer als diese/' (S. 198.) 

Ich will offen und ohne Einschiilnkung zugeben, daß es ein 
wohlberechneter und schwerer Schlag ist, den Voigt & Qeldner 
hier gegen mich fOhren, und ich bin an der empfindlichsten Stelle 
getroffen. Die Arbeit von Jahren — vielleicht die mühseligste, 

die ich je unternummen — ist vernichtet; die Anschauungen, mit 
denen mein Name vielleicht am engsten verknüpft ist, sind ver- 
fehlt. Eine neue Lehre vom Realkredit und seinem Wesen ist auf- 
gestellt, so klar, deutlich und natürlich, daß ich ihr meinerseits 
nichts entgegenzusetzen wüßte. Meine Sache wäre verloren, wenn 
ich nicht zu meinen Gunst i^n den Ausspruch einer unbezweifelten 
Autorität anfuhren könnte, die meinem Gegner mit folgenden 
Worten entgegentritt: 

„Statt für die Baukosten eine Amortisation einzusetzen, wurde der Zins- 
fuü (sie) der ersten Hypothek im Uetrufro von 1 ö.t* m h >l) .Mk. um ' . " ^ erhöht 
und dadurch eine Amortisationshj putliek geschaden. Diese Form der Beleibung 
ist heute noch die seltenere. Sie hat den unsweifelhaften Vorteil (sie), 
daA sie hinsichtlich der Kttndignns auf lange Zeit gesichert 
ist (sie) un d die Schu Idsamme allmlhlieh, in unserem Falle hi etwa 
06 Jahren getilgt wird (sie)." 

Doch der Leser weifi schon, — ich brauche es ihm nicht 
mehr- zu sagen — es sind Voigt & Oeldner selber, die sich selber 
in dieser grausamen Weise abschlachten. Wort für Wort, Satz 
für Satz, (iedanke für Gedanke sagen die Herren auf S. 317 das 
Gegenteil dessen, was sie auf S. 198 verkündet hatten. Wenn 
die zweite Stelle nur in fehlerfreiem Deutsch geschrieben wäre, 
so kiinnte sie ohne weiteres von mir herstammen^). Doch wie 

') In der Tat, ein merliwttrdiger Zmsfhfl, der — denn er bildet die 
S Objekt in dem obigen Satimonstnun — in der Lage war, eine Amortisation 

einzusetzeu und dann sich eines besseren besonnen wurde. Aber auf 
dem Hoden, auf dem die imverzohrliare Unvennehrbarkeit wfichst (s. oben 
Jb. 21) müssen auch die ZinslUlie lebendig werden und Amurtisatiuueu einsetzen. 
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ein vielfach Reichiir (lopjtelt fribt. so tun V. »S: 0. auch hier 
unendlich mehr als ich hätte leisten können ; sie erkennen 
auf S. 817 die auf S, 198 verworfene AnschauunjL' nicht nur theo- 
retisch und deduktiv als die allein richtitre an. sondern sie be- 
folgen sie auch induktiv und i)raktisf h. — Indes sei hier doch 
nun eine Fratze irestattet: sind wir eijL'entlich da/.u verurteilt, uns 
durch dieses Labvrinth des Unsinns und der rnwissenheit hin- 
durchzuwinden? ^luß hier nicht der Ariadnefaden, den man Ge- 
duld nennt, einmal abreißen? Ich hoffe, daß dies bei dem Leser 
noch lange nicht der Fall sein wird; denn es stehen uns noch 
weit größere Dinge bevor, und V. & G. verstehen es, die 
Sensationen bis zum Ende immerfort zu steigern. 

Die obigen Sätze, die V. & G. auf S. 198 ihres Buches 
aufstellen, verdienen in das goldene Buch des Spekulantentums 
eingetragen zu werden. In dem V. & G.'^schen Buch finden 
sich wenige Stellen, die mit gleicher Elihnbeit wie diese gegen 
die Tatsachen und gegen die wissenschaftliche Lehre voi^ehen. 
Karl Knies, n&chst Nebenius der unübertroffene Klassiker 
der Lehre vom Kredit, stellt drei Scheidungen auf, nach denen 
der Bodenkredit zu behandehi ist: 

1. nach der Yerwendungsbestimmung des Leihkapi- 
tals für Konsumtivkredit, Produktivkredit, Meliorationskredit; 

2. nach der Sicherung des Gläubigers bezttglich 
der späteren Gegenleistung: 

3. nach der Quelle, aus der die Gegenleistung an den 
Gläubiger zu entnehmen ist'). 



leb habe dem allen gegenüber nur einen Herzentwnusch, den icli gleich in das 
geliebte V. & G.'sche Deutsch übertragen will: statt über »lif Wohniiiigsfiage 
za schreiben, möchte doch einmal eine <leiits( i:e (irammatik von V. a: (J. ver- 
fiißt werden. Sie würde Erfolg haben. — Vielleicht darf ich zu den ubigen 
gleich noeh einige Vorbilder der neuen Spmoblebre hier aafttgen: der Be- 
haonngsplnn mit seinen impUciten (sie) Bestimmungen (8. 329); das Oefllhl des 
zurückgezahlt werden Müssons (S. IJiSi; in neuem jungen Gelände iS. \')2); 
der Leser verzeihe diese harte Worte iS. 24;{-: die Mfiiiser wurden liii- lie/iig- 
bar ( ! ) erklärt (S. 31U}; der Beamte hat ferner die beiden Heizer, welcher 
(sie) jeder vier Keaacl an bedienen hat| an beaaisichtigen (S. 314). Andere 
Stellen werden nna weiterhin begegnen. Wie wenig diese Beispiele den An- 
spruch auf VoDsIbligkelt machen ktfnnen, weiS nnr der, der das Buch genan 
gelesen hat. 

') Kredit II, Abt., Berlin löT'J «. 300 und öfter. 

S* 
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Der Leser wird unschwer sehen, tlaü meine Darstellung der 
Bodenverschuldimg mit den Knies"schen Scheidungen, die der 
Eigenart des Bodenkredits vollständig entsprechen, genau über- 
einsümmt. Daß es einen Dozenten der Nationalökonomie gibt, der 
Ton dieaen BlementardltEeD auch nicht die entfernteste Ahnung hat, 
mag schon Wunder nehmen. Dafi aber die unsinnigen Behauptungen, 
irie sie Frofessor Voigt auf S. 198 seines Buches aufstellt, in an- 
mafiendstem Tone als wissenschaftliche Lehrmeinnng in 
einer der 0rondtragen unserer Volkswirtschaft bezeichnet werden, 
das scheint mir doch ein bedeutsames Kennzeichen fUr den Stand 
des yon Professor Voigt yertretenen Teils der Nationalökonomie 
zu sein. 

Neben dem Theoretiker Karl Knies seien unter den ans der 
Ffazis kommenden Anschauungen noch erwähnt die Arbeiten von 
Felix Hecht, die durchweg auf dem Grundsatz beruhen: „eine 
jede Generation soll die von ihr aufgenommenen Bodenschulden 
tilgen** *). Es bedarf nicht der Hervorhebung, daß Felix Hecht 
diesen Grundsatz gerade im Interesse des Realkredits aufstellt; 
denn die Bodenkultur bedarf, wie oben vorangestellt, fortwährend 
der Zufuhr neuen Ejreditkapitals, das sie nicht oder nicht zu 
glinstigen Bedingungen erlialten kann, wenn die vStelle zur Auf- 
nahme von Realkredit durch alte Belastungen besetzt ist Von 
Einzehintersiichungen sei hier nur die Monographie von Friedr. 
(•arl Frendenberg genannt-). Ich lasse es an diesen Angaben 
genügen; denn die V. & G.'sdie Auffassung vom Wesen des Kredits 
ist iui übrigen so luigeheuei lieh, daß sie nur der l'nterstreichnng, 
nicht der Widerlegung bedarf. — Noch besser vielleirht sind die 
Voigt & Geldner" sehen Leitsätze über den Charakt<'r der Ver- 
seil uldung. Die städtische Bodenschuld ist ,,im ganzen unkündbar" 
lautet der erste Grundsatz; „sie wird niemals zurückgezahlt werden, 
weil niemand au ihrer Tilgung ein Interesse haf. lautet der zweite 
Satz. Richtig; wenn man unter „niemand" den spekulativen Haus- 
besitzer versteht und den „jemand'*, d. i. die Gesamtheit unserer 
Bev<31kerung. aul.iei aclit läüt. Der spekulative Hausbesitzer — 
und nur dieser allein hat ein Interesse an der möglichst hohen 
Verschuldung seines Grundstücks; er widersetzt sich sogar der 

') Felix llecht, der euro|):üsche Bodenkredit B. I, Leipzig. 
*) Das Verhältnis von Verscbulduog und Mietzins in der iStadt Mannheim, 
Karknibe 1906, insbes. S. 66. 
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Sohnldentilgung, wo ihm diese ermöglicht wird. Die Grflnde fOr 
diesen vortreffliebeik Zustand habe ich an anderer Stelle aus- 
einandergesetzt*). 

Mit Bezug auf die T. & 6.*schen Behaaptongen aber habe 
ich hier einen Vorgang zu verzeichnen, der die Wirkungen 
der städtischen Verschuldung knapp zusammenfaßt und in Bezug 
auf Beweiskraft kaum (Ibertroffen werden kann. Während der 
deutschen ErisiB des Jahres 1900 erfolgte der Znsammenbruch 
einiger grofien Hypothekenbanken und im Anschluß an diesen ebne 
allgemeine ErschOtterung des Marktes der Hypothekenbankpfand- 
briefe. Die Folg^e war, daß der Hypothekenzinsfuß stieg und der 
Zinssatz flir Hypotheken — die Verschuldung ist ja nach V. & G. 
nim ganzen unkündbar" — um •/« bis 1 Proz. erhöht wurde. 
Der Zinsfuß für die zweiten und späteren Hypotheken ist 
deshalb von besonderer Bedeutung Itir das Wohnungswesen, weil 
die Massenmietshäuser bis zu 90 Proz. oder selbst 96 Proz. ihres 
— oft nur Aktiven — Wertes verschuldet sind. Die Wirkung 
der Zinsfußerhöhung war nun keineswegs, daß die einzelnen von 
dem Vorgang betroffenen Hausbesitzer die Mehrbelastung trugen, 
sondern d i o i e t e n w u r d c ii erhöht: in Berlin l)etrug die 
Steigerung für die Kleinwoluiungen etwa 30 .Mark ( 10 Proz. des 
Mietpreises). Die Zusammenhänge wurden seiner Zeit in der Berliner 
Stadtverordnetenversammlung und von anderer, der einseitigen 
Parteinalmie unverdächtiger Seite eingehend er?5rtert '^). 

Diese Berliner Mietseriif^hung von Ende 1900 und 1901 enthält 
80 ziemlicli alles, was als Widerspruch gegen die naturgemäßen 
wirtschaftliehen Voraussetzungen bezeichnet werden kann; sie ist 
deshalb besonders lehrreich. Die .Mietserhrdiung erfolgte wälirend 
eines Zusammenbruches der Hochkonjunktur und ohne jeden Zu- 
sammenhang mit populationistischen Vorgängen, zum Teil im 
diametralen Gegensatz zu diesen. Eine schwere Wirtschaftskrisis 
war ausgebrochen und verschärfte sich während des Jahres 1901 



*) Kapitabnarkt EL 267 f. und besonders S. 868. 

*) VeiffL die Angaben in meiner Preisbildung der Bodenwerte, Bericht 
Uber den VI. IntemationaieD Wohnungskongrei} Rand 1903 3,86 und die daselbst 

zitterte Darlegung von J. Schneider „Man geht indessen fehl, wenn man 
glaubt, diese Verteuerung; der 11\ pothckenzinseni träfe den Orundstiiekseigen- 
tUmer direkt; es ist lediglich der Mieter, der die Kosten zu bezahlen hat. indem 
die meten s. B. in Berlin seitdem eine wesentUcbe Steigerung erfohren baben*** 
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insbesondere in Norddeutscbland. Die wirtscbaftUehe Lage in 
einzelnen Großindustrien verschlechterte sich; die Erwerbsbe- 
dingongen für grofie Arbeitennassen worden von Monat zu Monat 
ungünstiger. Der Zuzug nach Berlin fiel im Jahre 1901 auf ein 
Viertel der Vorjahre, nämlich auf 104S9 Personen, eine Ziffer, 
die ohne Beispiel ist in allen Zählungen bis zum Jahre 1869 rück- 
wärts^). Die Arbeitslöhne der ansässigen Bevölkerung selber 
gingen zurück. 

Trotz aller dieser Umstände, die unter natürlichen Wirtschafts- 
verhältnissen einen scharfen Rückgang der Mieten hätten bewirken 
müssen, wurde die starke Mietssteigerunji^ durchgesetzt. Bemerkens- 
wert ist, daß nur die spekulative Ü hersn 1) uld un g den An- 
stoß zu dieser Bewegung gab. Denn di*- Sdiw ierigkciten laL-'en 
nicht so sehr oder nicht in der liaui)tsaclie hei der langfristigen 
ersten Hypotliek. sondern vielmehr bei der blasse der kurzfristigen 
Nachhypotheken, deren Beschaff uiil'" und Erneuerung schwierig 
wurde. Aucli von der Gesamtsunune der vorhandenen Nach- 
hypotheken wurde, wie sich von selbst versteht, nur ein Teil 
von den ungünstigen Verhältnissen betroffen: gleichwohl gelang die 
allgemeine Mietserhühung Der ganze Vorgang zeigt uns die 
(von mir gewiß nicht iilierschätztenl (Jefahren der Überschuldung, 
die bei einer allgemeinen oder i)üliti.sehen Krisis ganz anders 
über unsere N'olkswirtschaft hereinbrechen würden als in dem 
obigen Fall. Es ergibt sich ferner wiederum, welche Faktoren 
die Bodenpreisbildung bestimmen und daß die Mieter, d. i. die 
GtosamtbeTÖlkenmg, als selbständig wirkende Qegenkraft hierbei 
nicht in Betracht kommen'). — Das sind einige tatsächliche 
Einzelheiten aus den Zuständen, die nach V. & G. „keinem 
Beschwerde bereiten können". 

*) Zuziehende Peraonen wurden fn Bertta gezfililt : 



*) \erg\. hierzu die Ausführungen von R. Ooldschmidt Baugewerbe 
und Krisis (Schriften des Vereins tllr Sozialpolitik Bd. III S. 359\ die wir 
RpXterhin im Worlant anAhren werden. 

') Veigl. oben & 14 and 90. 



1869 
1870 
1871 
1875 

1W5 
WM) 



;J4174 
11323 
49986 
81947 
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1896 
1899 
1900 
1901 



46813 
43006 
48857 
10429 
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Wie in jedom Kapital, so stpigert sich hei V. & G. auch in 
dem Abschnitt über den Realkredit die Wirkung «refren den Schluß 
des Kapitels. Des kräftifreren Eindrucks halber wird von V. & O. 
zunilfhst die Behauptung vorgeschickt, daß ich die „Abschaffung 
des Verschuldungskredits" (sie) verlange, um die Spekulation an 
der Realisierung ihrer Gewinne zu hindern. Im Anschluß hieran 
stellen dann Voigt & Geldner den Sats auf, daß die Realisierung 
d«r Spekulationsgewüme durch hypothekariwAe Belastung Über- 
haupt keinen Einfluß auf die Bodenverhältnisse ausQben kOnne: 

„Deuü die ücbwerwiegeudste Tatsache, die der Theorie E's im Wege 
■tflbl, ist die» daS das eigentiiehe BodaospeknlatioiMgesdiift, wie wir «s in 
VI. Kapitel als Handel mit noch nicht banreifem Boden gekennsdehnet haben, 

im großen Ganzen Bargeschäft ist . . . Auf unbebauten Boden gibt eine solide 
Hypotheken!)ank nur unter besonderer Vorsicht Darletien nnd liöohstens bis za 

60% des Wertes" (S. 204) 

Es ist fast zuviel des Gnton, was hier auf uns eindringt. 
Was zunächst die mir zujijcschriehene t'ordorunj; der ..Ahschaffujig 
des A'erschuldungskrcdits'' anian^rt. so weiß der Leser, daß diese 
Behauptunir auf Unwahrheit ix-niht. Ganz im Gegensatz zu der 
V, G. 'sehen l'ntorstellunii- will ich die Aufnahme produktiver 
Schulden erleichtern und sie gemäß unseren deutschrechtlichen 
Grundsätzen von der sjjckulativen Verschuldung getrennt halten; 
s. oben S. 33. Was das Bargeschäft der Rodensix'kulation be- 
trifft, so ist es zur ( renÜL'e bekannt, daß und in welcluMU L iufang 
von Privatpersonen und Tenaingesellschaften hierfür Kredit in 
Anspruch genommen wird. Das Bodenspekulationsgeschäl't in 
seiner heutigen Form ist vielfach geradezu abhängig von 
der Höhe des gewährten Realkredits. ') Beim Handwechsel und 
Zwischenverkauf erscheinen die SpekulalaonsgrundstOcke regel- 
mäßig mit Hypotheken stark belastet. Daß aber eine mit 50 Proz. 
des Wertes hypotbezierte Bodenspekulation noch als „Bargeschäft" 
betrachtet und daß die ein solchesDarlehen gei^rende Hypotheken- 
bank noch unter die „besonders Torsichtigen** gerechnet wird — 
ist eüie Behauptung, die allerdings Überraschend wirkt Eine 
nähere Erörterung ist hier gewiß nicht erforderlich. 

*) Dieneneren Gründungen Uber Bodengesellschaften zeigen dies im einzelnen. 
Wer es etwa nicht wußte, wird es f,'plpgpntlicli Hör ZnHirkwoisMiit,' (nlor Be- 
anstandung der Prospekte von Berliner Terraiij^asellschaften Heltens der Berliner 
Zulaüsuugssteüe im April und Mai VJ06 erfahren haben. 
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Nur zu der Behauptung, daft zwischen dem Baraokauf eines 
SpekoladonBgnmdstttckee und der sp&teren BeaUsiening der Qe- 
irfnne Yermitteist der Hypothek kein nrdteblicher Zmammenhang 
bestehe, sei eine Erläuterung hinzugefügt, wegen deren ich den wissen- 
schaftlich gebildeten Leser um Entschuldigung bitte. Jede kaof- 
mSnnische Spekulation zerfiUlt (vgl. die Lehrbttcher des Handels- 
rechts) in zwei Abschnitte: 1. das einleitende Geschäft, 2. das 
BesJisationsgesch&ft. DasebüeitendeGeschAftdesBodenspekulanten 
msg Öfter (wenn auch nicht regehn&ßig) Bargeschäft son; die 
Bealisation des Spekuhitionsgewinns dagegen erfolgt ausschliefilich 
im Wege der Hypothek, in der der Bodenspekulant den Bau- 
wert fUr seine Zwecke in Anspruch nimmt und belastet Damit 
wird sich auch für V. & ö. der Widerspruch lösen, daß der 
Boden von der Spekulation zum Teil bar bezahlt wird : daß für 
die Realisierung des gesteigerten Preises dagegen nur die gnmd- 
buchliche Belastung benutzt wird. Und merkwürdig genug; es 
hätte für V. & G. außerordentlich nahe gelegen, aus ihrem eigenen 
Material sich selbst und andere über diese Vorgänge zahlen- 
mäßig genau zu ontemchten. Wir werden das Versäumte später 
nachholen 

Wie oben bemerkt, habe ich den Leser gebeten, diesen ersten 
Teil nur als allgemeine Grundlegung zu unseren EnMerungen zu 
betrachten. Die zahlenmäßigen Nachweise des nunmehr folgenden 
zweiten Teiles werde ich ausschließlich den von V. & G. selbst 
beuutzteii Beispielen städtischer Hausbauten entnehmen. 

*) VergL hiemt ferner die bei Fabarins, „Viel Hftoter und kein Hefan", 
Gaaiel 1906, milgetolltaD EiiiieUieitMi. 
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Die städtische Bauweise« 

EntM Ktpitel. 

Berechnungen der Bau- ond Mietswerte. 

Die Erörterungen, in die wir jetzt eintreten, haben eine wesent- 
lich andere (Trundla^re als die voraufgehenden ; sie beruhen auf 
sachlichem Material und auf der Behandlung konkreter 
Einzelfälle aus der Praxis. Wir werden jetzt die Spekulation 
im Städtebau in ihren einzelnen Wirkungea und Geschäftstätig- 
keiten kennen lernen. Zunächst folgen wir hierbei wiederum dem 
von Voigt & Oeldner gegebenen Material, das sich auf bestimmte 
städtische Wohnbauten bezieht und wohl als der Kernpunkt des 
V. & 6.*8cben Buches zu bezeichnen ist. Oewiß besitzen schon 
die in dem Toraufgehenden Abschnitt wiedergegebenen Lehr- 
meinungen ehie weittragende Bedeutung für unser Gebiet. Ilin 
sehr viel grOfieres Gewicht aber kommt solchen Schlußfolgerungen 
zu, die auf praktische Beispiele gegründet sind und auf exakten 
Berechnungen beruhen. 

Diese Beispiele und Berechnungen entstammen einer Beihe 
von Neubauten, die von der Geldner*schen Baugesellschaft ^) 
während der letzten Jahre ausgeführt wurden. Bei der Behandlung 
des Wohnungswesens kommen wir nicht allzu uft in die Lage, 
ein Material kennen zu lernen, das sowohl die Kostpreise der 
Bauten selbst, wie die Mietspreise der vermieteten Wohnungen 
umfaßt. Es war deshalb ein äußerst ansprechendes und dankens- 
wertes Unternehmen von V. & G., das auf die Geldner'schen Bauten 
bezügliche, sachliche Material zu veröffentlichen. 



>) Finna Berlin-Scbönebcrger BaugeselUcbaft} vgl. oben Seite ö. 
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Das ]\lat<M'ial umfaßt in ereter Reibe die Häuser Straßmann- 
straße Nr. 3, 4 iS: 5 in B<'rlin; es sind dies, wie V. & G. S. 210 
henorhelien, ^drei typische Berlin e r Mietskasernen, in 
denen sich nicht wcniL'cr als 115 Wohnungt-n von 1—3 Zimmern 
betindcn" 'j. Für dit st* typischen Bauten werden von V. & G., 
„um die betreffenden Verhältnisse für Berlin erfahrungs- 
mäßig 1' e s t z u s t 1 1 e n , sowohl die Mietserträge als die Baukosten 
stockweise und n)it Unterscheidung von Vorder- und Hinterhaus'* 
mitgeteilt (S. 210). Der Verüffentlicbung eines so nützlichen 
Materials dtbrfte man gewlfi mit Spannung entgegensehen. Die 
Spannung wächst aber auf das höchste, wenn wir die Ergebnisse 
kennen lernen, die aus der Verarbeitung des Materials hervorgehen. 
Dergleichen Dmge hat man noch nie gehört. Die Eigebnisse 
stellen buchstäblich alles auf den Kopf, was man bisher Ober die 
Mietswertrerteilung glaubte. Der wirtschaftliche Vorteil des 
Mietskasemenbaus erscheint zahlenmäßig bewiesen. Soviel ist in 
der Tat gewiß, daß die Schlußfolgerungen aus dem Voigt-Gteld- 
ner'schen Zahlenmaterial einen entscheidenden Einfluß auf die 
Meinungen über die städtische Bauweise ausüben müssen. Man 
höre zunächst und staune. 

In zahlenmäßig unanfechtbarer Weise stellen Voigt & Geidner 
an ihren Bautypen fest, daß in der Mietskaserne ..der Fall der 
Mieten mit der Höhenlage des Stockwerks im Vorderhaus be- 
deutend größer ist als in den Hintergebäuden'' (S. 212). 
Die höclist gelegenen Vorderwohnungen sind besonders i»illig: die 
vielverlästerten Hofwohnungen bringen in den obersten Stock- 
werken verhältnismäßig noch eine höhere Miete als die Straßen- 
wohnungen. Aber damit nicht genug: die Hofwohnnngen tragen 
auch, nach einer zweiten Stockwerkstabelle S. 215, in den ol)eren 
Stockwerken den dreifachen Bndeiipreis des Grundgescliosst's und 
es ergibt sich daraus der widitiu'«' Grundsatz: „je melir für 
den Bodenwert übi iir hlciht. desto rentabler ist das Stock- 
werk" (S. 216). Kndlicti zei:^^ es sich gar durch eine weitere 
Folgo von Tabellen. von <lem (Irundgescliul.) abgesehen.- das 
— Hinterhaus einen weil ii<iheren Bodenwert trägt als das Vorder- 
haus (S. 217). Dies und eine Reihe anderer Dinge klangen mir 



') Die Anmerkung 8. 210 weist darauf hin, dafi „das eine Uinterbau« 

z. Zt. nicht zu Wohuzweckeu dient." 
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Bo m&rehenhaft, daß ich mir nicht versagen konnte, die drei 
„typischen Mietskasernen" genauer zu untersuchen und darnach 
die Berechnungen V. & Q/s zu prüfen. Das Ergebnis war: die 
Angaben von V. & G. über ihre eigenen Bauten sind grOblieh 
Terflllscht und ihre Tabellen beruhen auf einem wissenschaft- 
lichen Schwindel. 

Was zunächst die typische Mietskaserne Straßmannstraße Nr. 6 
anlangt, so sind deren Seitenflütrcl und Hofgebäude für — eine 
Berliner Gemeindeschule fSclmlc Nr. 27 Ij verwendet. Private 
Mietswohnungen sind hier überhaupt nicht vorhanden. (Heich- 
wohl ist der ^lietswert dieser „Wohnungen" in den Voigt & Geld- 
ner'schen Berechnungen nach Stockwerken und zur Ermittelung 
des Bodenwerts verteilt. Doch das sind nur unbedeutende Kleinig- 
keiten im Vergleich zu den ..Typischen" Xr. 3 und 4. Die Vorder- 
häuser haben hier sechs Gcsrhossc. die Seitenflügel und Hintor- 
gebäude (nach liaupolizeilicher Vorschiift) dagegen nur fünf 
Geschosse. Jedenfalls um den 'Mietern des Vorderhauses das 
Treppensteigen zu erleichtern, hat die Geldnersche Baugesell- 
schaft die Stockwerke umgetauft und der erste Stock des Vorder- 
hauses heißt „Hochparterre", der tünfte Stock heißt vierter Stock. 
Im Hinterhaus dagegen hat man diese menschenfreundliclic Maß- 
nahme nicht ergriffen, und die Mieter, die eine Treppe zu steigen 
haben, wohnen hier tatsächlich im ersten Stock. Gegen diese 
Dinge läßt sich nun durchaus nichts einwenden. Aber Voigt & 
Geldner haben diese Nnmenklatur beibehalten für ihre Tabellen 
und Berechnungen, in denen sie alle Werte stockwerksweise liir 
\'orderliaus und 11 interluuis gegenüberstellen. Sie vergleichen 
die Baukosten, die Mietspreise und den Bodenwertanteil des um- 
getauften dritten Stocks des Vorderhauses nicht mit dem auf 
gleicher Höhenlage belegenen vierten Stock der Hofgebftude, 
sondern mit dem darunter befindlichen Stockwerk. Sie vergleichen 
den sogenannten vierten Stock des Vorderhauses m'cht mit seinem 
Gegenober — denn das wäre die freie Luft und der blaue Himmel — , 
sondern mit dem eine Treppe tiefer belegenen Stockwerk. Durch 
eine Reihe von 1%u8chungen gelangen die Herren so zu den unglaub- 
lichsten Ergebnissen, die wie ich hoffe, zum eigenen Schaden 
der Urheber — die sachliche Stütze ihrer Theorien Uber die wirt- 
schaftlichen VorzQge der Mietskaserne und der gedrängten Bau- 
weise bilden. Ich brauche die Handlungsweise von Voigt & 
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Gelilner nicht zu charakterisieren und verweise auf die beifolgende 
Skizze. 







JiT. efkaeJü. 








TT ^ (l. ^0 










i&cfic&Mcl;. 



AbbOdang 1. 

Stockwarkalag« dar HivMr StraßauuMUtr. Nr. 3 und 4. 

NuiiiiH'hr erklärt sich der Lehrsatz von Voigt & Geldner 
über die besondere Billigkeit des ^vierten Stockwerks" in den 
Berliner Vorderhäusern. Daß die Miete des fünften Stockwerks, 
auch wenn es umgetauft ist, verh&ltnismftßig billiger sein muß, 
als die des eine Tr^pe tiefer belegenen Stockweiits (siebe die 
Skizze), ist wohl selbstyerständlich. Wenn man in der Voigt & 
Geldner*schen Tabelle die Stockwerke richtig einstellt, so ist alles 
in Ordnung; die angebliche Billigkeit des vierten Stocks beruht 
lediglich auf einer Täuschung. Ebenso sind alle anderen Ergeb- 
nisse falsch die V. & G. aus der angeblichen Stockwerksver- 
gldchung entnehmen. — 

Etwas verwickelter sind die Manipulationen, die Voigt & Gtoldner 
zur Ermittelung der Miet- und Bodenwertverteilung vornehmen. 
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Es handelt sicli hier um einen Zalilenschwindel. der, wenn der 
Leser nur einen Augenblick Geduld hat zu folgen, nicht allzu 
schwer aufzudecken ist. V. &. (}. wenden fllr ihre Berechnungen 
eine Formel an, bei der von vornherein feststeht, daB ein falsches 
Ergebnis unbedingt herauskommen muß. Die Berliner Miets- 
kaserne besteht, wie bekannt, aus Vorderhaus und Hintergebäuden, 
die von sehr ungleichem Bau- und Mietswert sind, während für 
das ganze Grundstück, wie sich von selbst versteht, von dem 
Käufer ein einheitlicher Bodenpreis (z. B. 70 Mark für den 
Quadi aimeter) gezalilt wird. \ . G. wollen nun ermitteln, wie 
sich dieser einheitliche Bodenpreis auf die verschiedenen 
Stockwerke und Lagen eines (Gebäudes verteilt Das Vorgehen 
ist folgendes: die Nettomiete eines Slodcwerks wird su einem 
bestimmten Zinsfbi^ Qder 6Vi%) kapitalisiert; von dem erlangten 
Betrage werden znnächst die Baukosten des betreffenden Stock- 
werks abgezogen; was übrig bleibt, — — ist der Bodenwert. 
Bei einem Bauwerk mit verschiedenartigen Wohnungen 
(Mietskasenie) mnfi nun diese Formel unbedingt das unsinnige 
Ergebnis haben, daß die teuersten Wohnungen den niedrigsten 
Bodenwert, die billigsten Wohnungen dagegen den höchsten 
Bodenwert aufweisen. Denn V. & G. bezeichnen als Bodenwert 
deigenigen Betrag, der nach Abzug der Baukosten übrig bleibt; 
also muß sich hierbei m allen Fällen ergeben, daß der Grund 
und Boden im teuer gebauten Vordergebftude den kleinsten, in 
dem billig gebauten Hintergebäude den höchsten Wert hat. Dieser 
Wahnwitz wird nun tatsächlich durch die V. & G.'schen Tabellen 
festgestellt. Die Herren verschweigen dabei, daß das Endergeb- 
nis durch die sinnlose Formel bereits zum voraus feststeht. Es 
kann gar nichts anderes herauskommen, als daß fUr die beste 
Lage und den teuersten Bauteil der geringste Bodenwert übrig 
bleibt. 

V. & irolieii in ilin'r Berechuuiig (S. 213) davon aus, daU sie von den 
Bruttomieten ihrer Hiiiiser l!-'' "'o Unkosten abzioben zur Krmitteluug der 
Nettomiete. Die Nettoraietc (NM) wird mit S' s" ,, (genau hj'Si*'^) kapitalisiert. 

100 

Der Mietflbetrag igt also mit xä7 — ^^^^ multipUziereo, woraus sich der 

Bttng des kapitalisierten Kletwerto ei^Ibt*). Von dem enninelten Betrag 

') Von der Wabl des KapitalisierungsfisktOis hängt also zunächst der Be- 
trag ab; nimmt man den Zinsfuß au f>' /'o- >o vermindert sich der Betrag; 
nimmt man ö"/« an, so erhübt sich der Betrag. 
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werden non die BeukoetMi abgezogen; wae dieee von den kaphalieierten Hie^ 

wert übrig lassen — nichts kann einfacher sein - ist der Bodenwert. Die 
Formel lautet also: ^Bndenwert- ist lU'lticli Xettoniietwcrt minus Baukosten, 
oder matheniatisi-h ausgedrückt, wenn wir Nettoiuietwert mit NM, Baukosten 
mit K, Bodenwert mit B bezeichnen: B = NM — K. Dnrane ergibt eieh daiin 
folgende Bereebnnng; iet NM = 81 Mlc, K 58 Mk. (Hinteriurat-Benkoaten), 
so bleibt lür B - 28 Mk.; ist NM = 81 Mk., K dagegen = 62 Mk. (\'orderbau»- 
Batikosten I, so bleibt fiir B nur 1!» Mk. : das ist in der Tat das Ergebnis fiir 
den III. Stuck Hinterhaus und Vorderhaus bei V. v"t (i.; vergl. die in der Au- 
merkuflg abgedi-uckte Tabelle. V. & G. haben den „Bodenwert" un entgegen- 
geaetsten Verfaitttnia an den Bankoaten, anatatt parallel mit <Ueeen, yettetlt. 
Ober eine zweite hierbei zu beachtende Irreftihrang, die in der Giegenfiber- 
Stellung von Verkebrawert und Selbetkoaten liegt, s. unten. 

Im einzelnen zeigen sich nun folgende ivostbare Ergebnisse: 
der zweit<> Stock des Hinterhauses hat einen um ein Viertel 
höheren Bodenwert als der entsprechende Stock ') des Vorder- 
hauses (22 Mark gegen 28 Mark); der dritte Stock des Hinter- 
hauses dagegen hat gar einen um die Hälfte höheren Boden- 
wert als der dritte Stock des Vorderhauses (28 Mark gegen 
11* Mark!). Das Grundgeschoß des Hinterhauses trägt nur einen 
Boden wert von 10 Mark auf den qm; die vier darüber gelegenen 



>) Boden wert auf 1 qm Grundfläche (Tabelle V. G. S. 214). 

Vorderbaus Scitcnfiüji^el Ganzes üaus 
und Hiuterbaus 

Orundgeschofi 57 Mark 10 Mark 80 Mark 

L Stoek 28 t, 28 „ 26 „ 

n. „ 19 „ 28 „ 26 „ 

III. „ 18 „ 28 „ 23 „ 

IV. „ 15 26 „ 21 „ 

Summa 182 Mark 119 Mark 125 Mark 

Die Stückwerksanguben des Vorderhauses sind unrichtig; s. oben S. 43. Ein 
Stockwerk in der Hobe dea lY. Stocka (richtig V. Stoeka) dea Vorderbauaea 
iat im Hinterhauso ttberbaupt nicbt vorbanden; vergl. die Skizze 8. 44. Der 

Leser , dt-r die V. & G.'sehen Herechnungen etwa nachprilfen will , muß zu 
K (IJatikosten 1 10°,, znseblnf^cii. Dieser Zuschlaf^ von wird von V. & G. 

deshalb angenuniiueu, weil die Geldner'scbe Gesellschaft „in eij^uer Regie" ge- 
baut hat Die Ziffisin hwaen aicb natürlich nieht naehprflfen; die Begrflndnng 
dea Ziiacbbiga dagegen eracbefait willkllrlieh. Ein ItanftniiH^cbea Untemehmen, 
daa solide geleitet ist and nicht auf den Konkurs hinarbeitet, muß in seine 
Berechnungen die Tiikosten einschließen. Die G.'sehc Gesellschaft wird schwer- 
lich anders rechnen oder billiger bauen, als der oonuale, ohne Personalspeaen 
aibdtende Banantemefamer. 

^ Nach riehtiger Benennung, hint nnarer Skisse S. 44. 
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Stockwrrkt' tragen je das 3fache nämlich 3 mal 28 und 26 Mark. 
Dagegen liaben die fünf Geschosso des Vurderliauscs mit ihren 
teuren Wohnungen, Geschäftslokalen und Kneipenniieten zusammen- 
genommen einen niedrigeren Boden wert als die fünf Geschosse 
des Hinterhauses, nämlich 117 Mark gegen 119 Mark. Nun 
wollen wir uns nochmals den wohlerwogenen Satz vergegen- 
wärtigen: „je mehr für den Bodenwert (sie) übrig bleibt, um 80 
rentabler ist das Stockwerk,** und aneh der Qbrigen oben mit- 
geteilten Lehrältze gedenken. Alle diese unter der Maske wissen- 
schaftlich-statistischer Berechnung auftretenden Behauptungen, die 
sich im Original bei V. & G. durch sechs Tabellen hindurch- 
ziehen, sind nichts als Folgerungen aus unrichtigen Angaben. 

Doch Voigt & Geldner lassen sich an diesen Verfälschungen 
nicht genügen; sie wenden vielmehr zur Täuschung eines hoch- 
geehrten Publikums noch einen weiteren Tric an, und ich will 
gerne zugehen, daß dieser nächste Qntt nur eine zwingende Folge 
des voraufgehenden ist. Voigt & Geldner haben in ihren obigen 
Berechnungen zwei völlig verschiedenartige Wertgrößen einander 
gegenübergestellt; bei den Mietserträgen haben sie den Verkehrs- 
wert der Grundstucke Straß mannst raße 3/5, bei den Baukosten 
dagegen die eigenen, um 10 Proz. Zuschlag erhöhten Selbst- 
kosten angesetzt. Der Verkehrswert (kapitalisierter Mietsertrag) 
piifhält die verschiedenen Spekulationsgewinne der Vorhesitzer des 
Grunflstücks und der Geldner'schen Baugesellschaft, außerdem 
nocli 1 Prozent des gesamten Grnndstückswertes als ..Gewinn 
des Hausbesitzers" (V. & G. S. 214). Die Baukosten dagegen 
enthalten nichts von alledem und sind reine Kostpreise. Aus 
diesen beiden ganz verschiedenen Größen soll durch Subtraktion 
eine dritte Größe, der eiirentlifhe ..Bodenpreis", ermittelt werden. 
Zieht man nun, wie Voigt i.'v: Geldner es in ihren Berechnungen 
tun, die Baukosten i Kostpreise) von den Mietserträgen 
(Verkelirswerte, Spekuhitionswerte) ab und bezeichnet den K'est 
als Bodenwert, ^^o ergibt sich als so;:. Bodenpreis ein Betrag 
von unsinniger Höhe, nämlich 125 i\lark für den (Quadratmeter; 
denn der Betrag, den V. G. mit ,,Bodenwert" bcniMinen. ent- 
hält zugleich den auf das Gebäude euLluilenden Teil aller 
Spekulationsgewinne. 

Wie Voigt & Geldner auf den Gedanken kommen, den Unter- 
schied zwischen Verkehrswert und Baukosten als Bodenpreis (I) 
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zu bezeichnen, bleibt für einen Menschen, der seine fünf Sinne 
beisammen liat, unbegreiflich. Indes es ist einmal geschehen : 
und somit bleibt für Voigt & Geldner nun nichts übrig als der 
Ausweg des „corriger la fortune" , den V. & G. mit lobens- 
werter Keckheit , und nicht ohne eine gewisse Originalität, 
beschreiten. „Da von der Bodenfläche", heißt es bei V. & G. 
S. 214 , .,nach baupolizeilicher Vorschrift nur 
64 Proz. bebaut sind, so (I) erluüten wir den eigentlichen Boden- 
preis, wenn wir jede Zahl mit 0,64 multiplizieren." Gesagt, 
getan; und so entsteht eine „Bodenpreistabelle'* auf S. 215, die 
nunmehr den nach der Torerwäbnten Formel verteilten eigent- 
Hehen Bodenprels toh 80 Mark auf den Quadratmeter ergibt. „Der 
Wert des Grondstfleks betragt also 80 Mark fOr den Quadrat- 
meter**, verkttnden Voigt & Geldner als Endergebnis ihres ver- 
blüffenden Experiments. Der Bodenpreis, der nach Abrechnung 
der Baukosten yom Mietserfcragswerte 125 Mark betragen hatte, 
wird einfach um 86 Pros, gekürzt; denn da die HofiQ&che nicht 
Uberbaut werden darf, so hat sie auch keinen Wert 

Das ist ein Streich, der schon gegenüber einem bäuerlichen 
Jahrmarktspublikum nicht gans ungeffthrlich w&ro; in einem wissen- 
schaftlichen Werke dagegen bedarf er kaum der Charakterisierung. 
Wollte nun der Leser in seiner Unbescheidenheit fragen: Ja, wer 
trägt denn eigentlich die forteskamotierten 36 Proz. des eigent- 
lichen Boden Werts? — so wird die sichere Antwort lauten: das 
Berliner Polizeipräsidium als Urheber der Bau](olizelordnung. 
Hätte das Präsidium verfügt, daß nur 50 Proz. des Bodens bebaut 
werden dürfen, so würde der ,,Wert" der V. & G.'scheo Grund- 
Stücke noch niedriger ausfallen. Die V^ertroter repressiver Bau- 
ordnungen — ich selbst zähle schon deshalb nicht zu diesen, weil 
V. & G. mich darunter rechnen — mögen es sich merken. Wir 
werden übrigens später die richtigen Bodenpreise der Straßmann- 
straße kennen lernen, ohne daß wir es nötig haben, einen Teil 
des Bodens verschwindt n zu lassen. Auch der durch Abzug der 
polizeilichen Frt'illiiche „ermittelte'' R()(len])reis von öO JUUurk wird 
dann in seiner Entwicklung klargelegt werden. — 

Die V. »S: O 'sehe BodeuwertUibelle (oben Seite 4ß An- 
merkung) würde, wenn sie nicht durchaus fehlerhaft wäre, 
ein ganz anderes als das von den Verfassern behauptete Er- 
gebnis aufzeigen. Sie würde die längst bekannte Tatsache bo- 
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8t&tigeii, daß die Hofwobnangen der Mietskaserne sehr viel 
stärker durch die Hausbesitzergewinae belastet sind, als die 
^ ordorwobnangen. Der ^Bodenwert** betrftgt z. B. im III. Stock 
des Vorderhauses 19 Mark, im Hinterhaus dagegen 28 Mark. 

Dieser als Bodenwort, bezeicliiu'te Betrag enthUlt, wie wir wissen, 
die bolit II Spekulationsgewinne des Gebäudes. Ganz so schlimm 
wie sie in der \'. & G/schen Tabelle erscheinen, liegen nun 
die Dinge in der Wirklichkeit allerdings nicht; denn der Be- 
trag des sogenannten Bodonwerts ist obendrein noch insofern 
eine ganz falsche Ziffer, als in der widersinnigen Formel B =» 
KM — K die Werte in unigekehrter Proportion zum wirklichen 
Aufwand verteilt sind. Immerhin bieiljt das tatsächliche, der 
Hofwohnung ungünstige Yerbältois trotz aller Verschleierung er- 
kennbar. ') 



An diese Darlegung ihres eigenen Materials knttpfen nun 
Voigt & Gteldner einen Vergleich mit Bremen und Düsseldorf. 

Diese Gegenüberstellung mit dem System des Kleinwohnungsbaus 
ist das einzige wertvolle Ergebnis in dem ganzen Kapitel Uber 

die Mietskaserne und verdient die größte Beachtung. Aus Düssel- 
dorf wird von V. c^c G. zum \ t gleich ein Kleinwohnungsgebäude 
herangezogen, das eine Bauliühe von nur drei Geschossen hat 
In jedem GeschoU betinden sich nur zwei Wohnungen von je 
drei Räumen (Wohnküche und 2 Stuben: V. & G. 8. 215). Die 
Hausanlage erfüllt demnach schon zwei von den (irundforderungen 
der Hygiene und des Städtebaus: das Haus enthält auf jeder 
Treppe nicht mehr als zwei Wohnungen: und die Wohnungen 
Seihst besitzen Queriiiftung. - i \'on der (irundstUeksIliiche sind 
nur 47 Proz. überbaut : v o 1 1 e 5H Proz. s i n d P r e i f! ä c h e. Man 
ist auf ein Argument gefalit: Wenn ein solches (it häude sich um 
die Hälfte teurer stellte, als die A'. <S: (J.'sclie Berliner Miets- 
kaserne, so wären seine Vorzüge immer noch nicht zu hoch bezalüt. 

') Weisen der einzelnen Haiisrormen un«l der (Jc^rnsätzp /.wischen horr« 
ichaftlicher Wofaniing und Kleinwohnung vgl. nuch die tbigenden Kapitel 

0 Die Form des Grundrisses wird von V. & G. nicht geoMMr betdlriebeil. 
Ymi^ die in meinen „Rhein. Wohnverb." nitgeteUten Orondrieie von Kleln- 
wohnongagebBuden. 

Bberstadt, Speknlatfoa. 4 
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Aber in Wirklichkeit liegen die Dinge anders: die von V. & G. 
selber S. 216 angestellte Berechnung ergibt folgende Vergleichs- 
Ziffern: 

Auf 1 qm Wohnfl&che entfallen 

Baukosten Bodenkosten Mietsertrag 

in Düsseldorf 55.23 Mark 21.1—25 Mark 4,87 Mark 
in Berlin 59,62 „ 25 Mark 5,55 „ 

Das Eldnwohnungsgebände, das als Wobnform nach der 
soziale und hygienischen Seite unendlich hoch Uber dem „typi- 
schen*" Massenpferch der StraßmannstraBe steht, ist also auch 
wirtschaftlich in jeder Beziehung vorteilhafter. Ein Haus mit nur 
sechs Wohnungen, das in seiner Anlage weitgehende Forderungen 
der Hygieniker erfUlh;, das 53 Proz. Freifläche hat, zeigt nach den 
eigenen Berechnungen der Verteidiger der Ifietskaseme in den 
Baukosten wie in den Mietsertiilgen noch das weit günstigere 
Verhältnis. In einem Buche von ermüdendster Weitschweifigkeit 
widmen Voigt & Geldner nur wenige Zeilen dieser Feststellung, 
die wiederum die von mir, insbesondere in meinen „Rhein. Wohn- 
verh." vertretenen Anschauungen bestätigt. 

Dafi ein solches Ergebnis von V. & G. irgendwie verhüllt 
werden mußt«, ist selbstverständlich : und so wird denn dorn Leser 
vorgetäuscht, von „anderer Seite** habe man versuclit. ..große 
Gegensätze zwischen den Mieten und deren Abhängigkeit (sie) 
von den Bodenkosten zwischen (oh!) Düsseldorf und Berlin zu 
konstruieren" (S, 21<3). Dieses Kaudorwolscli ') und einige ihm 
a. a. 0. nachfolgende Urobheiten machten niicli neugierig, doch 
einmal in meinen ,.Khein. Wohnveiii." nachzuschlagen, wie groß 
ich eigentlich die (Tegensiitze ..zwiseheii den Mieten und deren 
Abhängigkeit usw. zwiseiieii Düsseldorf und Berlin" angegeben 
hatte. Nach V. & (i. s olnV'er exakter Berechiuiiig beträgt, dieser 
Unterschied (4.87 : 5.55 .Mark), wenn meine Arithmetik nicht trügt, 
14 Proz. In meinen Hhein. Wohnverh. S. 28 habe ich das P>- 
gebnis meiner Untersuchungen für Düsseldorf dahin zusammen- 
gefaßt: „In einer Stadtlago. die deijenigen der Düsseldorfer 
zweizimmerigen \ orderwoliiiung von 240 Mark entspricht, zahlt 



^} Verg\. oben S. 21 und M Anmerkung. 
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2. B. (1er Berliner Arbfiter für eine Hofwoliminir von Stube 
lind Küche ^reitrenwärtig 270 Mark." Der Unterschied betrüg — 
so ijcnau wie mujiflich 14 Proz. Es inay selten vorkommen, daß 
eine überschläglich an^a-norniticnt' (Jesanitziffer durch eine exakte 
Einzelziffer mit solcher Cienaui^'keit bestätigt wird. V. G. habrn 
auch hier den Leser in wahi heitswidriger und verwirrender Weise 
berichtet. Ein Gegensatz der Angaben ist nicht vorhanden: V. ^: G. 
haben vielmehr auch hier den Ergebaissen meiner Rhein. Wohn- 
verh. eine Bekräftigung hinzugefügt. 

Die tatsiichliclie Wirkung des Systems des Massenmietshauses 
ist eine ganz andere als die, die in den Tabellen, Lehrsätzen und 
Formehl von Voigt & Qeldner ausgesprochen vird. Es ist be- 
dauerlich, dafi V. & G. ein branchbares und wertToUes Material 
verfälscht und zu willklirlicben Behauptungen umgeformt haben. 
Schwerlich ist in nationalOkonomischen Darlegungen jemals eine 
solche Häufung von TUuschungen geboten worden. Doppelt be- 
dauerlich ist, dafi die AusfOhrungen von Voigt & Geldner äußerlich 
in das Gtewand der Wissenschaftlichkeit gekleidet sind und die Form 
exakter statistischer Berechnungen annehmen. Aus den verfälschten 
Tabellen werden femer die weitgehendsten Folgerungen fQr das 
Wohnungswesen gezogen. Die von Voigt & Geldner aufgestellten 
Sätze mflfiten, wenn sie richtig wären, unseren Sti&dtebau an ent- 
scheidender Stelle beeinflussen. Es handelt sich deshalb hier nicht 
mehr um eine persönliche Angelegenheit von Voigt & Oeldner, 
sondern um sachliche Interessen der Wissenschaft und der All- 
gemeinheit. 

Es scheint übrigens, wie mir von zuverläsffiger Seite berichtet 
wird, daß di»' V. & G. sehen Darlegungen von größeren Boden- 
spekulanten bei bestimmten Verwaltungsbehörden eing«Teicht worden 
sind, mit der ausgesprochenen Absicht, ein«' der Bedenspekulation 
günstige Änderung baupolizeilicher Yorschrilten zu erlangen. Ich 
erkläre demuogennber : die Angaben von Voigt Goldner über die 
Vfrtt'ilung der Hodt'Fiwerto nach Stockwerken und auf die Vorder- 
uihI Hintergcliäudt' in typischfii H('rh'n«'r .Mietskasernen, sowie 
die darauf gogriuidt'ten Lehrsätze, beruhen auf l'nwahr-lieit und 
Verfälschung. Die Bcnut/iin': dieser Darlegungen zur Stütze wissen- 
schaftlicher Theorien oder zur Herbeiführung praktischer Verwal- 
tungsmaßregeln ist eine unvertretbare Handlung. Wie die Boden- 

4* 
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und Hietswerte In den Geldner^sehen Hiefeskasernen der Straßmann- 
strafie sich tata&chlich entwickelt haben, soll das folgende Kapitel 
Beigen. 

Zweites KaiMtaL 

Die Entwiokelung der Menwerto bi typischen Mietokasomeii. 

In der durch V. & G. bewirkten Veröffentlichung von Zahlen 
der Geldner^schen Bauten l&Bt sich ein System nicht erkennen. 
Einerseits teilen Voigt & G^Idner diejenigen Ziffern mit, die von 
dem Eigentttmer sonst aus begreiflichen Gründen sekret gehalten 
werden, nämlich die reinen Baukosten. Die Verschuldung der 
G.'schen Grundstücke wird in einem Fall vollständig aber mit 
einer unrichtigen Ziffer, in einem andern Fall dagegen unvollstän- 
dig mitgeteilt. Die Mietswerte und eine Anzahl von Berechnungen 
werden veröffentlicht , aber die Angaben sind zum Teil unzu- 
treffend. Andererseits unterlassen V. & O. die Mitteilung einer 
Reihe von Zahlen, die unbedingt zu der Ergänzung des Bildes 
gehören und für jedes Berliner Grundstück leicht erhältlich sind. 
Ein sachlicher Grund für diese Willkür in der Auswahl ist nicht 
erkennbar; eine Ergänzung der Ziffern erschien notwendig und 
erfolgt durch die nachstehend gegebene Zusammenstellung, die 
eine vollständige Beurteilung der Entwickehing der Grundstücks- 
werte unter dem .Mietskasernensystem erniöi;licht. Die Zahlen 
entstaiiinien versehiedcnen, von einander unabhängigen Quellen und 
dürften der Anzweiflung kaum untei-lie^/en. 

Das vorliegende Kapitel ist das rulligste, aber vielleicht das- 
jenige, das den Leser, wenn er mit Teilnahme folgen mag, am 
meisten erregen wird. Nicht als ob ich glaubte, der Wissenschaft 
durch die hier anschließenden Erörterungen etwas völlig neues zu 
bieten. Meine Arbeiten über das Wohnungswesen haben von 
Anfang an auf der Verarbeitung von Zahlenreihen, wie die hier 
mitgeteilten beruht. Indefi gebe ich gerne zu, daB ein konkretes 
Zahlenmaterial, wie das folgende, obwohl es sich nur um Einzel- 
ziffem handelt, doch zur Aufklärung der Probleme in hohem Mafie 
beitrilgt Insbesondere wird es sich bei der Besprechung zeigen, 
welche großen Schäden das hier zu behandebde Bausystem für den 
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Staat und die Gemdnde wie fOr die Einxelpersonen im Gefolge 
hat. Doch die Anfdeotaing der Schftden an dch hätte geringen 
Wert, wenn wir uns nicht sogleich Uber die Ursachen klar 
werden kOnnen. Ich mOchte deshalb die Aufmerksamkeit des 
Lesers yon Anfang an auf die Frage lenken, ob die sa beobachten- 
den Mißstände auf Naturgesetzen öder ob sie auf will- 
kürlichen, ab&nderlichen Mnrichtungen beruhen. 



Bodenwelle in typischen Mietskasernen. 





Baukosten 
Mark 


Feuerkaue 
Mark 


fielaatanf 
Mark 


Mieten 
Mark 


Verkaufs- 
preis 
Mark 


1. 

Straämannstr. 3 
4 


2. 

(/66" 8ÜU) 
{IMTOfß) 
{145 984) 


208 lOU 
907900 

182000 


4. 

I. mim zu 4'/4 

n. 44000 SD 6 
RR.*) HOOG 

I. 190 000 zu 4' , 

II. 4B0O0 zu ö 
R.K. 7 (KM) 

I. 170000 zu 4\8 
n. 60000 sa 6 
R.K. 45000 »! 6 


5. 


6. 


- 

206 000«) 
253000«) 
265000») 




4796841) 


696000 


finO OTK) '49 100^ 
B.K. 68000 i 


68886 


778000 



Die ersten Zahlenreihen, die uns auffallen, betreffen das 
Verli&ltnis der Baukosten und der Feuerkasse (Spalte 2 
und 3). Die Baukosten betragen nach den Angaben der Er^ 
bauer 480000 Mark; die städtische Feuerkasse dagegen beträgt 
600000 Hark. Es liegt hier eine Obertaxierung von 120000 Mark 
vor* Wir haben demgegenüber die Frage su erörtern: 1. Aus 
welchen Ursachen wird auf eine Übertaxierung hingearbeitet? 



») Dte Endiiffer itt ▼on Voii^ & Oeldner mitgeteilt; die einsetnen «nge* 
kiammerteD KorsiTsiffern liiid im YeriUUtiiis m den Zahleo der Spalte 8 

▼erteilt. 

«) R.K. Kestkaiiffrelder. 

Nach den Angaben von Voigt & Geldner« 
*) TatoSchliche Verkaufspreise. 

*) Angeietster Yerkanftpfeis; vgl den Text S. 68 und 65. 
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und 2. welche wirtschaftlichen Wirkungen bat die Übertaxierong, 
insbesondere durch eine städtische Anstah? 

Unserer Darlegung möchte ich den Ausspruch eines Fach- 
mannes voraufschicken. Der Inhaber eines der ersten Bau- 
geschäfte Berlins faßte bei einer Besprechung der liier zn er- 
örternden Vorgänge seine Meinung mir gej.'enüber in fulgende 
Worte zusammen: „In Berlin ist bei einem Grundstück 
die Belei innig die Hauptsache; darnach wird das 
G 1" u II d s t ii c k 1) wert e t. " Es ist dies gewiß eine ebenso knai)|)e, 
wie zutr effende Kcnnzeiehnunir der komplizierten Verhältnisse, die 
wir hier zu behandeln hulx'ii. 1 )er Praktiker, der die Zustände aus 
genauester Erfahrung kennt, kommt zu dem gleichen Ergebnis, 
das ich bei meinen früheren L'iilersucliungen festgestellt habe: 
der Spekulationsgewinn besteht in der \'i'rs('buldung des Bodens; 
Bodenspekulation und Boden vi^rschuUliujg hängen untrennbar zu- 
saunuen — In einer durcliseiim'ttlichen Gesamtzifl'er stellen 
sieh die \'erliällnisse so dar, daLl der iiberi)autt' Boden in (iroß- 
Berlin (Berlin und die unmittelbar anschließenden Gemeimlen) einen 
angenommenen Wert von mehr als sieben und einhalb Milliarden 
aufzeigt, der mit etwa sechseinhalb Mliliarden Hypotheken be- 
lastet ist. Die Durchschnittsziffer gibt indes fOr das Wohnungs- 
wesen kein zutreffendes Bfld, da sie auch den hochwertigen, 
aber schwach belasteten Besitz der QroJIstadt enthält; die eigent- 
lichen Mietskasernen, auf die es fQr die Kleinwohnungen ankommt, 
sind zu 90 bis 96 Proz. ihres Verkehrswertes hypotbeziert. Die 
Gewinne der Boden- und Häuserspekulation werden lediglich durch 
die hypothekarische Belastung realisiert, die, wie wir wissen, 
als eine steigende, dauernde, jährlich zu verzinsende Belastung 
von unserer GesamtbeTölkenmg getragen wird. 

In den hier dargelegten Momenten zeichnet sich bereits der 
Krm der Mittel ab, deren sich eine kttnstUch-spekulatiTe Preis- 
entwickelung des Bodens bedienen muß. „Nach der Beleihung 
wird das Haus bewertet.'* Prüfen wir nun, ob dieser Satz in 
den einzehien Entwickelungsstadien unseres Beispiels sich be- 
wahrheitet. In erster Linie muß denuiaeh der Grundstücksspeku- 
lant suehen. die Taxierungen in die Höhe zu treiben, zu welchem 
Zweck die Feuertaxe eines der nächstliegenden und beliebtesten 



*) Der Deateebe Kapltalniarlct S. 238. 
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Mittel bildet. Beim Wohnungswesen bandelt es sieb in der Haupt- 
sache um Bauten auf neuem Gelände, das für den städtischen 

Häuserbau erstmalig zur Verwendung kommt oder um Neuhauten, 
bei denen die Gewinne der ( rnrndstücksspekulation realisiert 
werden sf>l!on Ein anderer zuverlässiger Maßstab als der Feuer- 
kassenwert ist hier zunächst überhaupt nicht vorhanden. Es be- 
darf nicht der Erklärung, daß und weshalb die Grundstücks- 
besitzer unter den heutigen N'erliältnissen mit allen Mitifln auf 
eine Hinaufscliraubung der Abschätzung der Feuerversicherungs- 
werte hinarbeiten müssen: vcl. die Annierkg. Im vorliegenden 
Falle übersteigt die städtisriw KeufTkasse die Baukosten um 
25 Proz. Bei der nicht anzuzwciirlndon Integrität der städtischen 
Absrhätzungsbeamten gil)t es zur Erklärung nur zwei Möglichkciltni: 
entweder der Maßstab, der für die Abschätzunfir zugrunde gelegt 
wird, ist falsch: oder — was übriL'"f^ns mit der erst enMi Annahme 
nicht unvereinbar ist es ist überhaupt unmügiich, einen zu- 
treffenden Maßstab zu hmien. 

Auf die im Feuertaxwesen bestehenden \'erhältnisse selbst 
auch nur mit einem Wort einzugehen, erscheint hier nicht er- 
forderlich Daß eine Übertaxiening seitens privater Gesell- 



') Zu den erlaubten, aber glcichwobl schädlichen Mitteln zählt die Aus- 
■tftttoDg der KleinwohnuDKen mit falsehem, wertloMn ,,Liixiu". Dureb dieie 
nnterwertige, billig sn besebaffende «Auattattnng** erreiebt der Banunternebnier» 

daß die betreflfenden WobDODgeo in eine IWihere, sacblicb nicht gerechtfertigte 
Klasse hei der Abschätzunsf einfrcreiht werden. ,.Die l'rsache Hlr dit> /w* rk- 
widri^e in jeder Richtung schädliche Ausstattung von Arliciterwolimm^M n liegt 
lediglich im spekulativen Baugeschätt. Der Hauiintemehtner gibt den Wohnungen 
dureb gewiaae Änflerlicfakeite», wie farbige KacbelOfen, gemidte Decken, Stuck» 
ver7,ierun{?en und dergleichen den Srliein einer teureren Herstellung, um hier- 
durch oinc liö!irn> Alisflifitzung bei der Feuerkasse und doin^'t'tnaÜ — das ernte 
Bestrelicu des l nterueliniers — eine höhere liyin>thek;irisclie r.eleihun^r äu er- 
zielen. Dieser ganze, auf den Schein berechnete „J^chnuick'" ist von der ge- 
ringateu QuaUtit and hat, inabeaondere in atark benutzten RXiimen, keinerlei 
Haltbarkeit Die Wohnungen verfallen raacb; eine Inatandbaltnng findet aua 
naheliegenden Oründen nicht statt." Meine AMiaudlung .,die ßaugenossen- 
schaftsfrage" usw. in Schmollers dahrb. Bd Jf"i 11. '.\ S. \:VM. — Aid" die 
gleichen Verhältnis:»« haben schon t'rülier Th. Goecke (iUätter für ooziale 
Praxia 1894 S. 79) und C. J. Fncba (Conrad Hdwb. 2 Aufl. VII S. 843) bin- 
gewieeen. 

*) Vgl. auch die Schritt „Hypothekenbanken und Bcleihungsgrenzo" von 
Dr. Paul Voigt (nicht zu verwechseln wit Prof. Andreaa Voigt, Mitverfaaaer 
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Schäften in größtem Umfang stattfindet, ist zur Genüge bekannt 
In dem ^vorliegenden Fall handelt es rieh jedoch um die Taxe 
einer Offentliehen Behörde. Im Anschluß an den Geschäftsbetrieb 
einer städtischen Anstalt ist ein spekulativer Mehrwert erzielt, 
der ebenso dem Zweck des städtischen Unternehmens wider- 
spricht, wie er die Interessen der Bürgerschaft schädigt. Es 
bedarf nicht der näheren Ausführung, daß ein derartiger Vorgang 
unzulässig ist 

Die Taxierung bildet eine Hauptstütze für die spekulative 
Preisbildung und den Ausgangspunkt für die Realisierung der 
Spekulationsgewinne. Dieser Bedeutung der Taxierung steht nun 
die schlechte Ordnung des Taxwesens gegenüber, wie sie uns im 

allgemeinen schon von früher bekannt ist (siehe oben Seite 14), 
und wie sie für ein besonderes Gebiet unser vorliegendes Bei- 
spiel wit^derum zeigt. Eine Reforraierung des Taxwesens ist all- 
seitig als notwendig erkannt. Für die städtische Feuersozietät 
aber erscheint ein selbständiges Vorgehen zur Abstellung der 
Mißstände unabweisbar. Auf einer städtischen Anstalt darf 
nicht der Schatten eines Vorwurfs lasten, daß ihr Betrieb — 
auch p:egen ihren Willen — die Handhabe für allgemein schäd- 
liche Spekulationsgeschäfte bietet. Für die Stadtverwaltung ist 
es vielmehr notwendi^'^ . daß sie sich dem Druck der speku- 
lativen Interessen schlechthin und vollständig entzieht. Einem 
solchen Vorgehen stehen keinerlei sachliche Schwierigkeiten ent- 
gegen. 

Versicliei'ungswert und Schadensersatz werden heute bereits 
bei dei- iierliner städtischen Feuerkasse genau uuterscliieden. Für 
den Betrieb der Fimerkasse haben die Versicherungswerte heute 
nur den Wert einer RepartitionszilTer; die jährlieh seitens der 
Kasse zu vergütenden Schadenslteträge werden auf die Gesamt- 
sunune der versicherten (iebäude umgelegt und verteilt. Bei 
dem einzelnen Brandschaden dagegen wird dem (irundbesitzer, 
wie sich von selbst versteht, nicht etwa der von ihm versicherte 



von „Kidnhau und HietakMern«"). Ich trete dem Andenken von Panl Voigt 
nicht EU nahe, wenn ich bemerke, daß seine Ausftlhningen a. a. 0. S. '27 genau 
meinen „Stiidt. Bodenfragen" S. 67, 7*1 imd Wh entnonimcn sind. Paul Vol^t 
hat seine Studien zur Wohnunsrsfrai^e auf <iniiul meiner ..Sifiilt Hndcnfr.'' be- 
gonnen, wenn er auch in seineu letzten Arbeiten schließlich \iu der iibcrlriebenen 
Beweitnng banpolizeilieher Eingritre) andere Wege ging. 
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Gebäudewert, sondern nur der tatsächlich erlittene und durch 
sorgföltigste Schätzung ermittelte Schaden vergQtet. Die Kass& 
hat demnach nicht das geringste Interesse, ihrerseits durch 
von ihr heauftrae^te Organe einen Gebäudewert zu ermittehi, den 

sio selber nicht anerkennen oder verjjUten wird. Aus dem Be- 
trieb der Feuerkasse läßt sich kein Orund und kein Recht her- 
leiten, für den Zweck von Hypothekenspekiilationen einen (le- 
bäudewert mit dem Stempel amtlicher Taxienin«; zu versehen. 
Aus der ganzen Sachlage ergibt sich viehnehr, daß die richtige 
und geschäftsgenjüloe C)rdnung f(lr die Annahme der Versielie- 
rungswerte die der Selbstdek laration des (iniiulsiiicksbe- 
sitzei's wäre. In einem Staate, der jeden Gewerbetreibenden zur 
Erklärung seiner Vermtigensverhiiltnisse zwingt, erscheint die 
Selhsteinschätzung bei den Gobäudewerten geradezu als selbst- 
vei-ständlich. Die Stadt mag die von dem Besitzer abgegel)ene 
KiklüruMg aul ihre Wahrlieit. Richtigkeit und Zuverlässigkeit 
prüfen lassen: weiter aber geht das städtische Interesse nicht, 
und jeder Anschein sollte vermieden werden, als ob es sich bei 
den Tersicberten GrundstUckswerten um von der städtischen 
Verwaltung ermittelte oder gar von ihr anerkannte BetrSge 
handelte*)- 

Die folgenden Stadien der Preisentwiekelung zeigen sich uns 
in den Ziffern der Spalten 4 und 7 unserer Tabelle. Belastung 
und Verkaufspreise, die die wiehti^-sten Zahlen entluilten. Die 
grundbuciiliciie Belastung beträgt an Hypothfkrn 690000 Mark, 
an Restkaufgeldern 63000 Mark zusammen 753000 Mark ; die 
Verkaufspreise betragen 773000 Mark — gegenüber 480000 Mark 
Baukosten. Durch den erstmaligen (! wohlgcmerkt) Verkauf 
der bebauten Qmndstttcke ist also, wenn wir etwa noch die Auf- 
wendungen fOr das Strafienland berücksichtigen, ein Spekulations- 
gewinn von rund 275000 Mark greifbar geworden, der durch die 
grundbuchliche Belastung so gut wie vollständig auf die Mieter ab- 
gewälzt ist Der Gewinn verteilt sich auf verschiedene Personen 



>) über den gegenwüitigeD Sund der Frage der Qd>liidev«niehwttiigMi 
▼elf 1. aneh du GnmdsttteliBMrehiT I. Jhiy 1906 Nr. 18 S. 196 ff. 

>} Auf die besonderen VerfaUtnisie det Ornodetaclu Nr. 5 werden wir 
ipftter snrttekkommen. 
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(vom liüdenspekulauten bis zu dem Inhaber dos bobauttMi Grund- 
stücks». Wir haben nun zu fragen, in welchen l'oinien und mit 
welchen Mitteln sich die spekulative Wertsteijjcruug und die 
einzelnen Spekulations^^eschäfte volizniren haben. 

Zunächst muß hier die erstaunliche Htihe der soijrenannten 
ersten Hypothek auffaHen. Die 1. llyi»t>tliek beträirt 550000 
ilark: sie übersteig-t bei weitem die Baukosten uml bleibt nur um 
8*/, Proz. hinter dem {ibcrtaxierfen P'eneikasseiiwert zurück. 
Merkwürdiger aber noch ist das X'erhiiltnis der seitens einer unserer 
angesehensten Banken gewährten 1. Hypothek zu dem tür die Be- 
leihung maßgebenden Verkaufswert". Über die zulässige Höhe 
der seitens einer deutschen Hypothekenbank zu gewährenden Be- 
leihun^n bestimmt das Hypothekengesetz vom 13. JaM 1899: 

„Die ik'leibuu^ darf die cratuu drei Füulteile des Wertes des (.trunüstUeks 
nicht fihenteig<eii . . . Der bei der Beleihuog aogenommene Wert dm Grand* 
•rttcks darf den dun^ eorgflUtlge Eimlttlunfc festgeiteliten Verkaufswert sieht 
Qbertteigen.*' (f 11 und 12.) 

Die Beleihung zur ersten Stelle dUrfte deshalb im HöehstfaUd 
'/,o des Verkaufspreises betragen. Die das Darlehen gewährende 
Hypothekenbank hat jedoch die ihr vom Gesetz gezogenen Grenzen 
weit Überschritten*). Bei den beiden Grundstöcken Straßmann- 
straße 3 und 4 beträgt die Überschreitung jedesmal rund 40000 
Mark; die Beleihung für die erste Bankhypothek stellt sich auf 
nicht weniger als 75 Proz. des Verkaufspreises. Bei dem dritten 
Grundstack (Nr. 5) beruht der angesetzte auffällig hohe Verkaufs- 
preis von 265000 Mark nur auf besonderen — vielleicht nur 
vorabergehenden *— Umständen, die wir später besprechen werden; 
trotzdem beträgt die 1. Hypothek, selbst wenn wir diesen irregulären 
Verkaufspreis zu Grunde legen, noch 65 Proz.; bei Anrechnung 
eines normalen Verkaufspreises ergeben sich, wie bei den andern 
l>eiden Grundstöcken, 75 Proz. ti<'s X'erkaufswertes 

Die Abme-suni: der ersten Hypothk ist von entscheidender 
Bedeutung fUr die weitere Wertentwickeiung des Grundstücks; in 
dem vorliegenden Heispiel treten die Verhältnisse in krasser 
Weise hervor. Die Überbeieihung zur ersten Stelle beträgt bei 



*) Um HIfideutnngen vorzubengoot bemerke leb, daß es sioii nicht an eine 
sttddeiitscho oder auflerpreafiieelie Bank, sondern um eine in Berlin domizOierte 
Anstalt handelt. 
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unseren GrundstQcken Nr. 3 imd 4 80000 Mark und wenn wir 
Nr. d auf den regulären, nicht den Zufallswert zurückführen, 

zusammen 1 10000 }*\i\vk. Die erste Hypothek umschließt den Betrag, 
der eigentlich zweite Hypothek sein müßte ; gemäß jener Formel, die 
in Zeitungsanzeigen häufig mit den Worten ausgedrückt wird : ,,Gebe 
erste Hypothek, wobei die zweit i' gleich mit drin liegf*. 
Diese Verschiebungen in den (li niulsätzon der hypothekarischen 
Beleihung begannen in Berlin seit den SO^^ Jahren, als das Boden- 
geschiift seine gegenwärtige Foini und Organisation mit der auf 
der Mietskaserne beruhenden Stärke angenonmien liattc Man 
fiiiL' damit an. dif frühere Wertgrenze für die erste Hypotln'k 
innauszuscliichen und die zweite Hypothek einzubeziehen , ein 
Verfahren. Ix'i dfin zunächst wohl aul-jiTlicrlinisclie l>anken. die 
damals dvn Berliner Platz liesonders eifrig bearbeit(!len, die Führung 
hatten. Die Berliner Bauken folgten nach, und heute wird die 
sogenannte erste Hypotliek wohl allgemein nach den Grundsätzen 
vergeben, die unser Beis|iiel aufzeigt'). Die Steigerung des 
Unifangs der ersten Hypothek Inldet (Mnes der vornehmsten Mittel 
der spekulativen Preistreiheifi iL'lier die .sogenannte 1 lypotlieken- 
regulierung habe ich fi üher einige Angaben gemacht, die ich hier in 
der Anmerkung zum Abdruck bringe) '). 

Die ( ii undstücksspekidation hat das größte, kaum der Er- 
läuterung bedürftige Interesse, gerade die erste Hypothek mög- 
lichst hoch hinauf zu treiben und eine möglichst große Summe 
als erste Hypothek zu empfangen. Zun&chst ist die Beleihung 
zur ersten SteUe die leichteste und vorteilhafteste; aber — was 



') Aneb V. ft G. aehdoeii w Ar das noimale VerfaXltow zu haltm, daA 
des Gesamtwertes dureb die erste Hypothek gedeckt werden** ; vgl V. & G. 

8. 214. 

'-■) „In der ersten Hypothek sind l»t'n'iis der Spekulationsgewinn und 
die nützliche AulVendung zu cinoin lU truj^e amal/riimicrt. Indes aucli die 
zweite Hypothek wird späterhin mit der ersten uuchiuals m einem Betnige 
»«sanunengeworfcD, dessen Rflckgrat wiederum nichts anderes als das cur Melio- 
ration (hier zum Hausbau) gegebene Kapital bildet. Die Zusnnuiienwerfiing 
mehrerer Hypotheken verschiedeneu Hauges zu e i n e r crststeiiigeu Hypothek 
(sot; H ypotlickenn-frulicrung) wurde in den letzten Jahrzehnten von Hypotheken- 
banken und i'rivatpersunea geschättsioüllig betrieben. Diese „erste Hypothek*' 
ist dadurch allgemein weit Aber die snlässige Höhe gesteigert worden. Allen 
solchen Operationen, die das vornehmst« Mittel der Preistreiberei bilden, wifrc 
kilnfUg der Boden entsogen.'' Kapitalmarkt S. 272. 
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bei dem Zusammenhang von Beleihung und Spekulationsgewinn 
das wesentliche ist — auch die weitere Belastung des Grund- 
stücks hängt davon ab. daß die Hauptbelastung nominell 
als erstn Hypothek erscheint; denn hierdurch wird für 
jede iiachfolgende Belastunjx eine Stelle in der gnindbiichliclien 
Ran^ordnunjx gewonnen. Wir wollen nun für unsern Fall unter- 
stellen, (lalS der von der Hyi)othpkenhank zugrunde gelegte \'er- 
kaufswert der drei Grundstiirke dem volkswirtschaftlichen Werte 
entspricht, obwohl in Wii klichkeit der Verkaufswert erst von der 
Beleihung abhängt. Nehmen wir nun an, in unserem Beispiel 
hielte sich die erste Hypothek, die jetzt 550000 Mark beträgt, 
innerhalb der eigentlichen und gesetzlichen Grenze von 440000 
Mark: so müßte der Mehrbetrag von 110000 Mark schon als 
zweite Hypothek aufgenommen werden. Die nächste Belastung 
erhielte dann ih n IJang einer dritten Hypothek und es ist fraglich, 
ob eine solche überhaupt oder zu annehmbaren Bedingungen er- 
hältlich wäre. Damit entfiele auch die Möglichkeit, 
den Preifi entsprechend zu steigern. Die großen Beträge, 
die in unserem Beispiel als zweite Hypotheken figurieren (ins- 
gesamt 150000 Mark) sind eigentUch dritte Bjpotheken; nur da- 
durch, daß in der ersten ^ypothek die zweite ,,gleich mit drin 
liegt^S ist für diese sogenannte zweite Hypothek Raum geschaffen. 
Hinter dieser kann jetzt eine weitere Belastung an dritter Stelle 
(eigentlich vierte Hypothek) eingetragen werden. 

Die Aufblähung der ersten Hypothek schafft also erst die 
Möglichkeit, die Beleihong und damit die Bewertung des Onmd- 
stttcks weiter in die Höhe zu treiben. Gewiß erscheint darnach 
die Frage der grundbuchlichen Beleihung weit bedeutsamer als 
die zuvor erörterte des Taxwesens. Wir stehen hier an einer 
entscheidenden Stelle der Bodenpreisbildung, di(> uns den Wider- 
spnich zeigt zwischen der realen (Inindlage der Bodenwerte und 
dem weiteren, mit Hülfe administrativer Einrichtungen hinzugefügten 
Aufbau der Spekulation. 

Die Verteilung und die Ahmrssung der grundbucliliehcii Be- 
lastung unseres Beispiels führt uns nunmehr auf eine der wichtigsten 
Fragen des Wohnungsw<>sens und des Sfädtchaus : es ist die 
Kapitalisierung des Bodens. Der Stand dei' Boden- 
kapitalisieruug in Deutschland zeigt zunächst äuliuriich betrachtet 
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die aiiffälli^'sten WidorsprUche. Das Kapital fließt jahraus jahr- 
ein in ungezählten Mengen dem Boden zu. zugleich aber ist die 
Klage allgemein, daß für jjroduktive Zwecke der Bodenbebauung 
Kapital nur schwierig, teuer und in unzureichender Weise er- 
hältlich ist. Deshalb fordert man einerseits die Hergabe ötTentlicher 
Gelder vom Staat, von der Gemeinde und den Landesversicherungs- 
anstalten für den Wohnungsbau. Das Baugewerbe kann sich das 
Kapital für seine Tätigkeit nur in unvorteilhafter und ungenügen- 
der Weise beschaffen, und ein Gesetzentwurf von einschneidender 
Bedeutung ist in Vorbereitung, der unter der Begiündung des 
„S<-hutzes der Bauhandwerker'* Neuerungen in der grundbuchlichen 
Behandlung des Baukapitals einführen will. Kein Beispiel dürfte 
nun geeigneter sein, uns über die tatsächlichen Verhältnisse so 
gut aufzuklären, als das der in unserer Tabelle dargestellten 
Gnmdstttcke. 

Das Beispiel unserer drei typischen Grondsliflclce zeigt uns 
auf das deutlichste: unser städtischer Boden in Deutschland leidet 
nicht an einem Mangel, sondern an einer gewaltigen 
Hypertrophie von Kreditkapital. Wir sehen femer 
an dnem typischen Elnselfall, welche yolkswirtschaftlichen Auf- 
gaben der Realkredit zu erfüllen hat, und welche wirtschafts- 
wtdrigen Erfolge unser heutiges System des Grundbuchwesens 
tatsächlich hervorbringt. Die Summe, die ftlr die produktive 
Tätigkeit des Hftuserbaus durch den Bealkredit zu beschaffen 
ist, beträgt in unserem Fall noch nicht 500000 Mark. Spielend 
leicht und zu den günstigsten Bedingungen wäre 
dieser Betrag fUr das Baugewerbe aufzul)ringen ; denn schon 
die sog. erste Hypothek beliluft sich auf 550000 Mark; sie ist 
mehr als hinreichend, um jeden Anspruch der Bautätigkeit zu 
decken. 

Die Grundstücke unseres Beispiels tragen eine weit höhere 
Belastung. Aber mit der Bautätigkeit hat das nichts zu tun. 
Selbst wenn man den Bauwert auf den letzten Pfennig hypothe- 
zierte. wäre die erste Hypothek noch viel zu groß für das 
Bedürfnis des BauL'ewerbes. Die ])n»(luktive Aufwendung für den 
Häuseri)au bildet ferner die i'inzigc tragcndi' liasis, auf der sich 
die Realisierung der spekulativen Ansprüclie aufbaut. Mm fragt 
sich vergebens, weshalb die SpekulatidU dir erste N'erfügung über 
das Grundbuch haben soll, und mit weichem Kecht in einer staatlich 
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gt^hütetcn Vorwaltiing^seinriclitung' dio \Vcrtsclir»pt"un^(m der produk- 
tiven Tätigkeit mit ilireni Todfeind, den Forderungen der Speku- 
lation, zusammengeschmolzen worden dürfen. 

Die vorliegende Tabelle liefert die beste und klarste Illustration 
zu den obigen Erörterungen über die Xotwciidigkeit der Hypotlieken- 
ditltrenziernng (oben S, 33). Der ganze künstliche Aufbau von 
der Ül)ertaxieruug und Cberbeleihung bis vai der übermäßigen Steige- 
rung der Grundstückswerte wäre unmöglich, w^enn die produktive 
Aufwendung getrennt würde von der spekulativen Wertbewegung. 
Die Kapitalbeschaffung fUr die Bodeoknltur und das Baugewerbe 
wSre die leichteste, reichlichste und billigste, wenn wir m dem 
ursprünglichen nnd naturgemäßen Grundsatz der Trennung von 
Boden und Bauwerk surttckkehren. Solange man aber die grund- 
buchliche Verschmelzung des Bauwertes mit der Bodenspekulation 
zuläßt, kann weder dem Baugewerbe, noch dem Wohnungswesen 
geholfen werden*). — 

Die Boden- und 1 läuserspekulation hat in unserem Beispiel 
ilm^ (i<'winne in der lioeh(:es( hrauliten BelastuiiLT vorweg empfaniren. 
Nunmelir handelt es sieh darum, das Maus an einen kapital- 
schwaclK'ii Käufer - nur ein solcher kann hier in Frage kommen 
— abzuschieben. Bares (Jeld wird hierbei nicht oder nur in 
geringfügigsten Beträgen verlangt und kaiui nicht weiter verlangt 
werden: der Nutzen des Verkäufers liegt in der lOrzielnng eines 
hohen Kaulpreises, wie ihn ein kapiialschwachi-r Käufei- he^^illigt. 
Nach diesem Rezept ist in unserm Fall verfahren worden. Mit 
einer Anzahlung von vier Prozent (!) sind die Grundstücke 
Nr. 3 und 4 erworben worden; auf den Kaufpreis von 50B000 Mark 
wurden von den beiden Käufern je 10000 Hark angezahlt. Im 
allgemeinen pflegte die Anzahlung beim MIetskasemensystem 
10 Proz. des (oft nur fiktiven) Preises der Qrundstttcke zu be- 



M Ich möchte deshalb — wenn auili mit abweichender Begründung' — 
den Schlulifoi^erongen vun Georg Haber laod zustimmen, der für das Ge- 
Mts snr SrahemiiiK der Baulbrderungeu ganz andere Ergebniaie voraunieht, 
als die Bef&rwoita* des Eotwiirfa erwarten. Haberland glaubt, daß nor das 

Großi<apital einen Nutzen haiton werde und daß „es diese Konjunktur mit bestem 
Erfolge llir seine Tasclio niisiiutzen wird". Vei|;L Zentralblatt tttr das Deutsche 
Baugewerbe iV. Jahrg. 1!M>5 Nr. öl S. (M)ötf. 
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tragen; neuerdings scheint man sich auch mit noch geringerem 
Angeld zu begnügen '). — Auf solcher prekären Grundlage beruht 
hier der Hausbesitzerstand — der hochpriveligierte Träger der 
politischen Rechte und der Verwaltung unserer Großstädte. L'nser 
typisches Beispiel gibt auch hier das genaue Spiegelbild der 
allgemeinen Zustände des Mietskasernensystems. Wenn es sich 
um einen vereinzelten Hausbesitzer handelte, so hätte die Sache 
geringe Bedeutung: aber es ist im wesentlichen die Gesamtheit 
der Hausbesitzer, die der Gesamthfit der Bevölkerung beim Miets- 
kasfiiH-n System unter den hier festgestellten Verhältnissen gegen- 
übersteht. 

Es bedarf kaum der näheren Ausiührung, wie das Verfabren 
eines solchen Hausbesitzerstandes in der Praxis sein nuiss. An 
dem Gnuidstiick selbst ist ein derartiger Besitzer nur durch ein 
Draufgeld l)eteiligt. : sein ganzes Interesse besteht lediglich Inder 
Ausnutzung des Besitzrechts. Die IMlicht der Selbsterhaltung ver- 
langt von einem solchen Stand — nicht etwa nur von dem einzelnen 
Besitzer — daß er jede Last, die der Grundbesitzer tragen sollte, 
auf „die Mieter^ abwälzt Das Gescläftsinteresse dieses Standes 
~ nicht nur das des einzelnen Besitzers — verlangt, daß er seine 
Aufgabe darin sieht, auf die Steigerung und Festhaltung der Mieten 
hinzuarbeiten. Ein Stand von Hausbesitzern, die gar nichts oder 
4 Pros, oder selbst 10 Proz, auf den angerechneten Wert der 
Grundsttteke angezahlt haben, hat gar keine andere Wahl und ^ 
keine andere ExistenzmOglichkeit^ als daß er seinen Nutzen auf 
Kosten der Bodennutzer zu erhalten oder zu vergröfiem sucht; 
jeder andere Weg ist ihm, selbst wenn er den besten Willen hätte, 
abgeschnitten. Fdr die GrondstQcksspekulation ist der kapital- 
schwache Hausbesitzer allerdings die beste Stütze. Die Lasten 
des Grundbesitzes an Hypothekenzinsen, Abgaben, Unkosten, 
Steuern werden auf diese ^^'eise nach einer von mir früher ge- 
gebenen Berechnung bis auf den letzten Pfennig auf die Mieter 
übertragen '-). Selbst unter den widrigsten Umstinuleii gelingt es, 
wie wir oben S. 37 sahen, eine Steigerung der Uypothekenzinsen 
einfach abzuwälzen. Jede Koi^unktur wird in einer für die Be- 



*) YergL StildtiMbe BodenfraffeD 8. 11 und intbnonder« S. 67 Uber die 

Verkfüife von Grundstücken ohne jedo Aniahlang. 
') Städtische Bodenfngen S. 120 ff. 
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völkeining ungünstijren Weise trenutztM. Daß einem solciifii Stande 
aber, der sich in seinem prekären Erwerb im Cleyensatz zu der 
Gesamtbevöikerung befindet, die ^TöUten politischen Vorrechte in 
dem städtischen Gemeinwesen anvertraut sind, erscheint als eine 
Verirrung des Rechts und der Verwaltung, für die sich schwerlich 
in der Geschichte und Gegenwart ein zweites Beispiel tioden lassen 
dürfte. 

Ganz anders gestalten sich die Verhältnisse unter einem 
s t ab i Herten, selbständigen Haushesitz, für den es auch 
in Berhn Beispiele gibt. Allerdings sind dies die Ausnalunen: die 
..typischen" Zustände sind in der Tat die der StraliniannstratJe. 
Das Interesse des Hausbesitzerstandes selber erfordert es, daß 
der Stand als solcher aus der unwürdigeD Stellung herausgehoben 
werde, die ihn unter dem oben geschflderten System zu einem 
Werkzeug des Spekolantentmns herabdrttckt. Die soliden Haua- 
beaitzer stehen mit ihrer Auffassang durchaus auf meiner Seite. 
Im Auftrage des Zentralverbandes stUdtischer Haus- und Grund- 
besitservereine Deutschlands, der bekannten Organisation des Haus- 
besitzerstandes, ist vor kurzem ein grOlSeres, von A. Qrävöll yer- 
fafites Werk erschienen, das die Interessen und die Forderungen der 
Hausbesitzer in der Wohnungsfhige vertritt*). Diese offizielle Ver- 
öffenüicbung des Zentralverbandes stellt sidi in ihren Grundlagen 
und in ihren Ergebnissen ausgesprochenerweise auf den Standpunkt 
der hier vorgetragenen Anschauungen. Bek&mpft wird die Boden- 
spekulation, die der erste Feind des soliden Grundbesitzes ist; 
dann aber vor allem die Mietskaserne, die bezeichnet wird als 
„die ungünstigste Wohnweise, der schlechteste Wohntypus, der zu 
spekulativen Zwecken da entsteht, wo er nicht hingehört und dessen 
ethische und sanitäre Gefahren durch kein Älittel zu lieseitigen 
sind''. An Stelle des Massenraietshauses verlangt der Zentral verbaad 
das Bürgerhaus, das definiert wird als ein bürgerliches Mietshaus 
für vier bis sechs, im Höchstfalle für acht Familien. Nur im 



■) PreisbildiiiiK^ (U-r l^)d<>n^^-orte, Bericht ttber den VI. InternatkuMtai 
Wohnungskongreß, Herlin ]'.<o-2 S. i>o. 

') .\. Grävüll, die ßaugcnusseuschaftslragti, Berlin 1001. Im Selbst- 
verläge det ZentnlvttrbandM stXdtiteher Haus» nnd Grundbeflitaer-Vermne 
Denttehlands, 316 8. und tabelbuisehor Anhang, Lexikon forinat Daan 
R. Leisel. Die Baugenossenschaften nnd die Hanabeiitzer. Referat, entattet 
auf dem 23. Verbandsla^ 1901. U S. 
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BQrgerlians kann aioh ein solider Hansbeflitzerstaxid entwickeln, 
der sein Qnmdstück nicht sa Speknlationsswecken erwirbt^). 

Bin solider und befestigter Hansbesitserstand steht durchaus 
nicht im G^egensatz zur Allgemeinheit; er ist vielmehr eine Not- 
wendigkeit fUr die befriedigende Entwickelung unserer Städte. 
Die Bestrebungen der Wohnungsreform stimmen mit den berech- 
tigten Forderungen des Hausbesitzes vollständig ttberein. Der 
Hausbesitzerstand selber muß sich zur Wehr setzen gegen die 
ihm in dem Geldner sehen Muster vorgeschriebene Existenzform. 
Einen solchen Stand in seiner heutigen wirtschaftlichen und 
politischen Stellung zu erhalten, wäre allerdings ein schwerer 
staatspolitischor Fehler und geradezu ein Gewaltakt gegen unsere 
werktätige städtische Bevölkerung. 

Einiire Tiemerkungen sind noch erforderlich hinsichtlich der 
Divergenz der Spalten 5 und Ii unserer Tabelle S. 58. Nach 
den Angaben von Voigt <Si Geldner betragen die Mieten der drei 
(inindstlicke 49100 Mark; nach einer anderen Berechnung be- 
laufen sie sich dagegen auf 58625 Mark. Die Verschiedenheit 
dürfte sich vielleicht daraus erklären, dalö V. & G. nur die von 
der Geldner'schen (Gesellschaft ursprünglich berechneten 
Mieten eingesetzt haben, während sie die tats lieblich em- 
pfangenen Mieten v('rs( hwiegen haben. ol>\vohl die Beträge 
längst vor dem Abschlui) des V. t't G. 'sehen Budn-s feststanden. 
Indeß sind die Beträge nach amtlichen Materialien unschw'er fest- 
zustellen. 

In dem Grundstück Straßmannstraße 5 ist nur das Vorder- 
gebäude zu privaten Mietswohnungen genutzt Das Hintergebäude 
dagegen ist, wie oben bemerkt, für die Zwecke einer Gemeinde- 
schule an die Stadtgemeinde Berlin vermietet. Der Mietspreis 
für das Hintergebäude beträgt nach den Erläuterungen zu dem 
sWtischen Haushaltsetat 13000 Mark; der Vertrag läuft auf 
8 Jahre vom 1. April 1904 bis 1. April 1907«). Der Mietspreis 



*) Vergl. ilic l'.osprcthung des Cträviirschen Buches und der Oun bei- 
go<^'(>benen Geliitschrift des ZeotnüverbuidM in SohmoUen Jahrbuch 26. Jahr* 
gang 1. Heft S. VSXi ff 

^) Anlage C zum stadtisebeii liuusbaltsctat. Aut lungere Fristen als drei 
Jahre darf die itädtleebe Schiddeputatioa kerne Ilietevertrige adbstindig ab- 
■ohlieflen. 

Bborstadt, SpeknlatioB. 6 
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ist ein ungewöhnlieb hoher und {ibersteigt den von Voigt & Geldner 
selber eingesetzten und in ihren Tabellen verrechneten Mietswert 
um etwa 60 Proz. Nach Abreclinung der auf das \'ordergebäude 
Nr. 5 entfallenden Mieten, kann die von der Cieldner'schen Ge- 
sellschaft selber ursprünglich angenommene Miete für das Hinter- 
gebäude nicht mehr als rund 8000 Mark betragen. ') Demgegenüber 
erscheint der tatsächUch erzielte Mietspreis von 18000 Mark um 
so höher, als der Stadtgemeinde gegenüber keinerlei Mietsausfälle 
und nur geringfügige Unkosten zu berechnen sind: Momente, die 
gegenüber der ursprünglich angenoninienen X'orwendunL'" des (ie- 
bäudes zu Kleinwohnungen mit hoher Abnutzung und entsprechen- 
dem Mietsrisiko schwer ins Gewicht fallen. Die Ersparnis an 
Unkosten (^1 inderaufwand) und an Mietsausfällen dürfte (auch die 
G.'sche Baugesellschaft ist wohl der gleichen Ansicht) im vor- 
liegenden Falle auf jähihch ^^ÖO bis 1000 Mark, also auf 2 850 
bis 3000 Mark für die Dauer des städtischen Mietsvertraires zu ver- 
anschlagen sein; durch diesen Posten werden die Auslagen für die 
Errichtung einer für die Schule eingebauten eisernen Nottreppe, 
deren Kosten mir von sachverständiger Seite mit ruud 2190 Mark 
beziffert werden, mehr als reichlieh gedeckt Aus diesem vor- 
teilhaften Vertrag erklärt es sich, dafi der von den Besitzern 
angesetzte Yerkaufsprels des Orundstttcks Nr. 6, trotz eines um 
25000 Mark niedrigeren Feuerkassenwertes, die tatsächlich er^ 
zielten Verkaufspreise der Grundstücke Nr. S und 4 noch um 
10000 Mark Ubersteigt, und dies trotz der Kurzfnstigkeit des 
Schulkontraktes.*) Ein solcher Handel mit s^tiachen Kontrakten 
gehört, wie man wohl hinzufügen darf, nicht zu den erfreulichen 
Erscheinungen. 

Es versteht sich von selbst, dafi die Stadtgemeinde den Miets- 
vertrag nur deshalb abschloßt weil sie zureichende eigene Räume 
in der gleichen Gegend nicbt besaß. Der Vorfall beweist, wie 
sehr diejenigen im Bechte sind, die verlangen, daß die Stadt- 
gemeinde im Stadterweiterungsgebiet ausreichenden Grundbesitz 
halten oder erwerben solle. Die Forderung wird nicht nur von 



*) Dm VordeigeMude Nr. 5 dürfte etwa 7800—8000 Mark Miste brinfseo, 

■0 daß itlr die ursprünglich angenommene und in den V. & G.'scben Tabdleo 
verrechnete Miete des Hintergebän<)i\s Nr. 6 etwa 8000 Mark fibrig bleiben. 
S. oben S. t>5 Anmerkung 2. 
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bodenpoliüscher, sondern ebenso von kommnnalpolitischer Seite 
aufgestellt 

Di«' vr^rstohfndpn ErörterunpfPii zeigen uns dio Prcisentwicke- 
luiig der Mietskaserne bis zu dem i^tadiuni des ersten AN'eiter- 
verkaufs. Ich hätte mich, obschon meine (Jeirner selbst die 
Grundstücke der Straßmannstraüe zu der materiellen Gnindlaire 
ihrer Darstellun<{ genommen haben, nicht mit diesem Einzelfall 
befaßt, wmn er nicht in der Tat typisch wäre. Darin liegt 
die Bedeutung der obigen Ausführungen. Wir dürfen und müssen 
deshalb von den Einzelperst)neu al)selien und die Gesamtheit der 
Institutionen, die allein verantwortlich sind, üis Auge fa.ssen. Dies 
um so mehr, als die CJeldner'sche Gesellschaft ein wiitschaftlich 
solides rntcrnehmen ist, sodaU alle dem großstädtischen Hau- 
schwindel angehörenden Manipulationen für unsere Betrachtung 
Tollständig ausscheiden. 

Bas erste Ergebnis unserer Besprechung mochte ich in die 
Formel oder in das Schlagwort zusammenfassen : Bodenspeku- 
lation ist Hypothekenspekulation. Anf den Einrich- 
ttingen unseres Qrundbuchwesens und auf der Organisation des 
Bealkredits beruht im wesentlichen der Erfolg der Boden- und 
Häuserspekulation. Unsere Ziffern bestätigen auf das genaueste 
den oben S. 64 vorangestellten fachmännischen Ausspruch „Nach 
der Beleihung wird das Grundstock bewertet". Hier liegt die wesent- 
liche Tätigkeit der Spekulation. Über die Mittel und die Interessen, 
die hier eine Bolle spielen, brauche ich mich nicht auszusprechen. 
Ist es erst gelungen, die Beleihung durchzufUhrai, so steht hinter 
der Aufrechterhaltung der Bewertung des Orundstttcks die ganze 



') Vergl. Georg Hab er 1 and, der prenOische Qetetimitwarf ur Ver- 
beMeriin^ der Wohnun^rsverhältnisse, Berlin 11)04 S 18: „Nach Meinnng dM 
"Verfassers hat die Kninmimo die PHicht, wenu sie derartif^e Terrains aiifschlieBt, 
auch dafür Sorge zu tragen, da(J sie dos Scbulbedurtiiis iu eutsprecheoder 
WdM befHedigOB kano, nod wmin al« lelbat keinen Qnmdbeiits bat, ao muS 
aie bei der Aufscbließung daftr sorgen, da0 sie Um erhält". Da ich auf die 
Arbeiten dea gleichen Verfassers mehrfach zurückzukommen habe, bemerke ich, 
daii Georg Ilabcriaud Direktor einer der bedeutendsten B o d e n g e s e 1 1 s e h a f t e n 
BerliQS iat. In der ÖtadtverordDeteoversammlnng sählt U. zu denjenigen Mit- 
gUeden» die den MMdalpolitfacbeii Anachaitiuigcn gerne und willig zugänglich 
•iiid. 

6» 
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Macht der Hypotbekengläubiger. Ihr Interesse ist jetzt mit dem 
OrundstQckspreis verknttpft. Die das Hypothekendarlehen gebenden 

kapitalkräftigen Institute, die nicht seliwindelhaft vorgehen, geraten 
auch im Fall einer Subhastation selten in die Lage, ein Grundstück 
offen übernehmen zu müssen ; dafür haben sie andere Interessenten, 
Toclitfrinstitute oder schlinnnstenfalls vorgeschobene Strohmänner. 
Ein Zinsverlust einiger Monate oder selbst eines Jahres kommt 
nicht in Betracht gegenüber der notwendigen Festhaltung der 
Kapitalforderungen oder der Spekulationsgowinn(\ Es ist noch stets 
gelungen, die BeleihiinL't'n der großen Institute und Hypothekengeber 
selbst durch einen KMicksclilag des (rrundstücksniarkts hindurchzu- 
halten; denn es handelt sich nicht um dio Nutzuni: eines einzelnen 
Grundstücks, sondern um die allgemein (gleichartigen Grundlagen des 
großstädtischen Wohnungswesens. Es müßte eine vollständige Ent- 
völkerung der Großstadt eintreten, wenn auch nur die II. Hypothek 
der soliden, nicht .schwindelhaften Geldgeher wertlos werden sollte. 
Der Besitzer der RestkaufgeUlerhypotheken nach unserem vor- 
liegenden Beispiel verliert erst recht nichts, wenn er sein ab- 
geschobenes Grundstück zurücknimmt, falls sein „Käufer"* späterhin 
zaliluiig.sunrähig werden sollte. — Als letzter Hüter der Hypotheken 
endlich ist der Hausbesitzer gesetzt, der in seiner ganzen Existenz 
mit der Festhaltung und Erhöhung der übernommenen Werte ver- 
knüpft ist. Die Hausbesitzer lassen, wie allgemein bekannt, beim 
Abflauen des Wohnungsmarktes lieber einige Wohnungen leer 
stehen, als daß sie die Mieten des Grundstocks ermäßigen. Aus 
guten Gründen; denn der vierprozentige Hausbesitser — so darf 
man wohl die hier geschilderte, zu 96 Proz. yerschuldete E[ategorie 
bezeichnen — w^kn sofort aus seinem Besitz geworfen, wenn er 
die Mieten allgemein herabsetzte. — 

Übertaxierung, Überbeleihung, Überbewertung, das alles be- 
dient sich desselben Mittels der Realisierung der Hypotheken- 
spekulation. Die Spekulationsgewinne gehen auf diese Weise yOllig 
zu Lasten der Mieter; die Belastung des Grundbuchs ist hier ohne 
weiteres identisch mit der Belastung der städtischen Bevdlkerung. 
Die Grundstücksspekulation zeigt hierbei ihre Eigenschaft einer 
einseitigen Spekulation, dei- keine gleichwertige Gegenkraft gegen- 
übersteht (oben S. 30); die ,Jlieter" erscheinen in unserem Fall 
lediglich als das Objekt, das als körperliche Grundlage der speku- 
lativen Wertbewegung dient. Die Ubermäßige Beleihung durch 
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I. und II Hypotheken, wie wir sie kennen lernten, ist nur möjrlich 
und denkbar unter der Voraussetzun^j:. daß die jrleiche Weiter- 
entwickeiung sich nicht in einem einzelnen Fall, sondern all<reniein 
an den städtischen WohnunL-^sirrundstücken vollzieht. Die Sicher- 
heit für die Beleihung heruiit lediglich in der Zahlunpfspflieht der 
Mieter, die keinerlei persönlichen Einfluß auf die (iestaltung der 
Boden werte besitzen. Die (li-enze für die durch diese Zustände 
bedingte, stetige A ufwärtsbewegung der Mieten liegt nur bei der 
Zahlungsfähigkeit der Mieter: und nur hier mag zeitweise ein 
Stillstand eintreten. — Daß alle diese Xacliwei.se an einem von 
meinen (iegn(!rn seihst gewählten Beisitiel erlaaelit wurden, ist der 
Sache wegen um so erfreulicher und wird die P>gebnisse für einen 
gutgläubigen Gegner, wie ich hoffe, umso unanfechtbarer uuichen. 

Beachtenswert ist endlich an unserem Beispiel, daß es uns. 
Eeigt, wie und mit welcher Wirkung spekulative Werte entstehen. 
Die spekulaÜTe Wertbewegung ist hier in der Tat nur „die 
Beehnong mit anderer Leute Einkommen" Es gehört nicht zu 
unserer vorliegenden Aufgabe, die Znsammenhänge zwischen 
Kapital, Spekulation und ESnkommen n&ber zu erOrtem. Ich muß 
die Behandlung einer späteren Arbeit vorbehalten und werde als- 
dann auf das hier besprochene Beispiel in seiner Bedeutung für 
die Wertentwickelung genauer eingeben. — 

An unseren drei Mietskasernen ist, gegenOber der produktiven 
Aufwendung von rund 500000 Mark, beün erstmaligen Verkauf, 
also zu Anfang der Wertbewegung und in einem femgelegenen 
Außenbezirk, ein Mehrwert von nahezu 275000 Mark erreicht und 
in der Hauptsache vollständig als Belastung auf die Mieter überwälzt 
worden. Mit einem solchen Aufwand könnte gewiß das beste an 
Wohngelegeidieit mit den vollkommensten Anlagen fDr das soziale, 
kulturelle und L'esiiiiiüieithche (ledeihen der Bevcilkerung geschaffen 
werden. Was in dieser Hinsicht durch die typische ^lietskaseme 
mit ihren neuesten hygienischen und baupolizeilichen Verbessern nt^en 
und Verteuerungen geboten wird, wollen wir nun im folgenden 
Kapitel erörtern. 

Vergl. die Abhaiidlnng , J>Ie SpekolatioD, Ihr Begriff und ihr Weien'S 

ScfamoUers Jährt*. 29. Jahrf;. S. 1 i89. <~ Di« Werttpekulation ist genau 
zu unterscheiden von der Uandelsspekulation. 
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Drittes KtpiteL 

Die Hautfbrmen. 

Dn- Ausdruck Miftskasrnic ist ein aucrkannttT Terminus 
tecbiiicus: er bezeichnet, wie bekmint. di*- in Berlin rntwickelte 
Bauweise, die infolge der mit ihr verbunden«^ uuI'm i nnlentlichen 
SjH'kuhitionsgi w iiine sioli einen großen Teil Deutsehlands erobert 
hat. Der tn llt mir Ausdruck für diese llausform ist in Berlin 
geprägt: das Spracligefiibl bat auch hier die kennzeichnende 
Eiirrnsehaft lichtig herausgefunden. Der Begriff „Kaserne" ent- 
hält die Aufhebung des Einzelwesens und des Kinzelwillens und 
die UnttTwerfung unter einen übergeordneten Zweck. Kür das 
Wohngebäude, das jede Individualität der Bewohner verwischt 
und das Wohnungswesen durchaus den Zwecken der Spekulation 
unterwirft, konnte deshalb in der Tat keine treifendere Bezeich- 
nung gefunden werden als die der Mietskaserne. Der Ausdruck 
bezeichnet den Haustypus, der in Hofwohnungen, Seitenflttgehi, 
Quergobättden eine unterschiedslose Masse von Wohnrftumen um- 
schließt. Durch die Große des Grundstocks, dessen Abmessungen 
die Wohnhausform vollständig abgestreift haben, und zugleich 
durch den Hausgrundriß, in dem die Einzelwohnnng TOllig ver- 
schwindet, ist die Mietskaserne gekennzeichnet*). Es ist durch- 
aus unzulässig, den genau umschriebenen Ausdruck auf eine 
andere Bauform als die vorerwähnte, anzuwenden. 

Äußerlich kennzeichnet sich das Mietskasemensystem in dem 
Berliner Bebauungsplan durch gewaltige schematische Straßen- 
breiten und durch tiefe, mit Hofwohnungen besetzte BaublOcke. 
Über den Wert und die Bedeutung des Straßenscliemas habe 
ich in meiner „Berliner Konununalreform*' S. ö folgende An- 
gaben gemacht: 

„Die Straöen sind gemde m breit, daß nach der Uaiiurdnang, die die 

Höhe der HSuser an dio Breite der Straßr Jiindet. ninfstöcki^'i' I'.;uiten auf- 
geführt werden, and daä die Bodeaspekulanton deu Preis ilurer (irundst&cke 



') Vgl meine Abhandlung „Über einige Fragen des Stä<itebau8", Zt'ntralbl. 
d«r Baavwwattung, 23. Jahrg. 1903 S. 406. In Berüii wohnt heute liut die 
geaante BerOlkenuig In lUetskaaemen, und nicht weniger als ein "Vlertd der 
Einwohner ist in CM)lUiden mit 100-800 Bewohnern uotergebradit ; Wohnungs- 
wesen S. 33. 
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dementsprechend steigern können. Ein Spott aber ist es, diese breiten Straßen 
„eine Wohltat für die Bevölkening" zu nennen — fllr die Bevölkerung, von 
der drei Viertel auf vermauerten Höfen, von der Straße tunnhoch abgesperrt 
wohnen". 

In dieser kurzen Schilderung tritt uns ein Grundzug des 
Kasernierungssystems entgegen : die schlimmen Folgen für die 
auf die Höfe verwiesene Kleinwohnung. Meine Unter- 




Berliner Mietskaserne mit zwei doppelten Quergebäuden. Baujahr 1905. Maßstab 1 : 20O. Jede Wohl 

die Küche ist bezeichnet di 

suchung behandelte, wie noch bemerkt sei, lediglich die Klein- 
wohnung bis zur Preisgrenzo von 240 ]^Iark Jahresmiete, alles 
andere blieb außer Betracht. — Voigt & Geldncr bestreiten 
nun in Ausdrücken, von denen wir noch hören werden, die 
Zuverlässigkeit der obigen Darlegimg und brechen dann ent- 
rüstet in den Ruf aus: „Wer wohnt denn da in den Vorder- 
häusern?" (S. 41.) 

In der Tat, die Sache ist mir peinlich. Es fällt mir schwer, 
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mich in EUrze zu reehtfertigen. Um bo besser werden dagegen 
V. & 0. den wklichen Zustand der Dinge kennen. — Gewohnt, in 
meiner Verlegenheit mich stets (siehe den I. Abschnitt) an Voigt & 
Geldner zu wenden, dachte ich an unsere drei «typischen*" Miets- 
kasernen in der Straßmannstraße, die ja nach V. & G.'s Angaben 
„nicht weniger als 115 Wohnungen (enthalten". Wie Tnrt<r ii diese 
Wohnungen wohl verteilt sein? fragte ich mich. Und siehe da, 




ng 3. 

( i^t bezeichnet durch ßiichstaboi, Jedw zugehörige Zimmw duceh eine Nummer (z. B. A„ A« luw); 
ein kleines k (z. B. AkJ. 



in den drei Typischen befinden sich — 30 Wohnungen in den 
Vorderhäusern, denen also 85 Hof Wohnungen gegeuUberstehen. 
Wenn meine schwache Arithmetik nicht arg fehl geht, so ist dies 
gerade das obige, so wütend angefallene Verhältnis von 1:3; 
wobei ich noch Grund habe zu der Annahme, daß die Hof- 
wobnungen im allgemeinen stärker bevtflkert sind als die Vorder^ 
Wohnungen, sodaß also das Verhältnis im einzelnen vielleicht noch 
ein ungünstigeres ist. — Aber V. & G. geben auch hier wieder 
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doppelt reichlich. In den drei Typischen ist nämlich ein Teil 
der Mieter nicht, wie ich sagte, nur durch eine turmhohe Mauer, 
sondern gleich durch deren zwei abgesperrt. Die Typischen 
Nr. '6 und 4 haben zwei Höfe hintereinander; ein Toll der Woh- 
nungen liegt an dem zweiten Hof, Hier sind nun die Mieter vor 
jeder Belästigung durch frische Luftzufuhr unbedingt und sicher 
bewahrt. Voigt & Geldner aber haben hier wiederum den drei- 
fachen Beweis geliefert, dfr den Gnmdzug ihres Buches bildet, 
nämlich, dass ihre Darlcynnf: auf L'nrichtigkeiten beruht, daß ihr 
eigenes, ihnen genau bekiinntcs Material das Gegenteil ihrer Be- 
hauptung<'n beweist, und daß es stets meine Angaben bestätigt. 

Wie die Ilausforni der Mietskaserne entstanden ist. })a!)en 
meine Untersuchungen gezeigt'). Den Ausgangspunkt liildet die 
herrschaftliche Vorderwohnung, der die Hofwohnung als An- 
hangsei angefügt wurde. Der Grundriß der Mietskaserne ist auf 
die herrschaftliche Vorderwohnung zugeschnitten: für die Klein- 
wohnung dagegen ist er untauglich und schlechthin unverbesser- 
lich. Die widernatürliche Verbindung zweier verschiedenen Woh- 
nungsformen, wie sie in der Mietskaserne vuiliegt, biingt nach 
jeder Richtung nur L'nzuträglichkeiten hervor. Es bedarf kaum 
der näheren Ausfühimg. daß es schon aus technischen Gründen 
unmöglich ist, auf dem gleichen Grundstück, das in seinen Ab- 
messungen im Vorderhaus auf Wohnungen Ton sechs his acht 
Zhodmeni sugeschnitten ist, im Hintertiaus richtige Wohnungen 
Yon Bwei Zimmern anzulegen. Zu dem unabstellbaren Iföngehi 
der Hofwohnung beün Mietskasemensystem gehört noch der 
Mangel der Querlilflnmg, die bei der Kleinwohnung aus nahe- 
liegenden Gründen noch yiel notwendiger ist als bei der herr- 
schaftlichen Wohnung. Die Hofwohnung der Mietskaserne kann 
niemals anders als fest eingebaut hergestellt werden; eme Quer- 
Ittftung durch Gegenzug, und damit die erforderliche Luftemeue- 
rung innerhalb der Wohnung herbeizufOhren, ist nicht möglich >). 

Was bietet nun die Mietskaserne ihren Insassen? Zur Ver- 
anschaulichung der Verhältnisse gebe ich hier zwei Grundrisse von 
typischen Berliner Mietskasernen wieder. Abbildung 2 (Seite 71) zeigt 
eine Berliner Mietskaserne kleineren Umfangs mit einfachem 



Wobiiiiogiwesen S. 21. 
*) Wobniiqgnraieii S. RB. 
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Quergebäude nach dem neuesten Bautypus. Das Haus entliält 
auf jedem Stockwerk 2 Wohnungen von 2 Stuben und Küche (A, C) 
und 5 Wohnungen von Stube und Küche (B. D. E,F.ü). Sämt- 
liche Wohnungen von Stube und Küche sind fest eingebaut und 
haben keine Air>glichkoit einer (Juorlüftung. Heachtenswert sind 
die Räumt' Dl uiid Fl, die sogenannten Berliner Zimmer, die bei 
der Kleinwohnung' besonders ungünstig wirken. Hier entstehen 
Wohnungen, die weder Licht, noch Luft, noch Sonne in zun-ichen- 
dem Maße haben. .-Vucli die Wohnungen (J und I) sind \vtMii;j besser. 
— Die Miete dieser llofwohnungen, die im äußersten Berliner 
Norden belegen sind, beträgt 312 Mark jährlich. 

Die unvorteilhafte Verteilung des Baulandes in dem beifolgen- 
den Grundriß ist augenfällig. Wie für Wohnzwecke eine der- 
artige Bauform angewendet werden kann, wird dem unbefangenen 
Beurteiler, der die Einzelheiten der Entwickelung nieht kennt, 
schlechterdings unbegreiflich erscheinen. Über die Untauglich- 
keit dieser Hausform für den Kleinwohnungsbau ist kein Wort 
zu verlieren. 

Die Mietskaserne mit einfachem Quergebände ist in Berlin 
weniger häufig vertreten als das doppelte Quergebäude. Durch 
die Anlage tiefer Banblocks 0 entstehen in den Arbeitervierteln 
regehnäßig tiefere Grundstücke als die der Abbildung 2. Bei der 
Anlage eines doppelten Quei|;ebäudes werden die Wohnungen F 
und G der Abbildung 2 nach rückwärts wiederholt und es münden 
alsdann vier oder fünf Wohnungen auf die Hintertreppe. Bei grOfierer 
Grundstttckstiefe werden zwei Quergebäude angelegt und es entsteht 
alsdann die Hausform der Abbildung 8 (Seite 72/73). Die Wohnungs- 
anlage ist von der der Abbildung 2 nicht grund^ttzlich verschieden. 
Der Hauptunterschied besteht wohl darin, dafi hier fünf Hof- 
wohnungen auf eine Treppe gelegt werden müssen. Beachtens- 
wert sind die Wohnungen E, H, K, N : auch die Hofwohnungen 
von zwei Stuben und Küche (D, F, J, K, L) sind nicht durchlUft- 
bar. Die Aborte, die fast sämtlich au^rbalb der Wohnungen 
liegen, sind meist mehreren Familien gemeinsam. Einer Erläuterung 
ist der Grundriß, der die gekünstelte und unvorteilhafte Parzellie- 
rung auf das deutlichste zeigt, nicht bedürftig. 

Dabei handelt es sich bei diesen Bauten um Anlagen nach 

*) Vergi. die Skizze einer Berliner ParzelUemngf Wobmmgtweten S. 23. 
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der neuesten Bauordnung, die außerordentlich weilijehende An- 
sprüche stellt und, selbst um den Preis einer starken Verteuerung, 
jeden nur denkbaren Versuch gemacht lint, um die Kleiiiwohiuniiren 
befriedigend zu gestillten. Seit Jahrzehnten arbeitet die Berliner 
Baupolizei an der sogenannten „hygienischen N'erbesserung der 
Mietskaserne". Das Erg(?bnis der baupolizeilit iien Eingriffe war 
in der Hauptsache die Verbreiterung der Höfe, obwohl auch heute 
noch gestattet ist, an den Höfen 6 Meter höher zu bauen als die 
Hofbreite beträgt. Der Hof, der in unseren Beispielen die Helu^ 
zahl der WobnbeTölkerung omschliefit, ist also audi in dieser 
Hinsiebt schlechter gestellt, als die Strafie. An den Qrandlagen 
der Wohnungsprodoktion hat sich, trotz der Bestrebungen der Bau- 
polizei, nichts geändert; einzelne Mißstände, wie die Beschaffung 
des Bealkredits, haben sich neuerdings verscfaftrit. 

Der verfehlten und gekünstelten Parzellierung der Mietskaserne 
habe ich in meinen Arbeiten den Grundsatz entgegengestellt: selb- 
ständige Formen für den Kleinwohnungsbau. Durch- 
geftthrt ist dieser Grundsatz in demjenigen Teil des westlichen 
Deutschlands, dessen Mittelpunkt die Bheinprovinz bildet. Des 
fibersichtlichen Vergleichs wegen seien hier zwei Grundrisse von 
Arbeiterwolinungen der rheinischen Bauweise mitgeteilt. Die in 
den beifolgenden Zeichnungen Figur 4 und 5 wiedergegebenen 
Bauten werden durch die private (geschäftsmäßige), nicht etwa 
durch gemeinnützige Bautätigkeit hergestellt. Die Grundstücke 
sind für den Kleinwohnungsbau zugeschnitten: die Ausnutzung ist 
die naturgemäße und dabei die denkbar vorU'ilhafteste. In den 
rheinischen IndustriestädtcMi werden regelmäßig nur Vorder- 
wohnungen gebaut. Mitunter ergibt sicii indes bei tiefe?! (irund- 
stficken die Notwendigkeit, th-n Hol mit einem Wohngebäude zu 
besetzen. Für die in solciieni Fall befolgte Pr;i\is (Wiederholung 
des Vonle? ■Lr''l)äud<'si bnl)e ich, Rheinische Wohnverhältnisse S. 54, 
ein tyiiisches Hi ispid L'eb«'!!. — Der Mietspreis l'iif die Vorder- 
wohnung nach Figur 4 und ö beträgt in giuistiger .Stadtlage in 
Elberfeld-Hannen 190 Mark für die Wohnung von 2 Zimmern. 

Es wäre von Ix sonderem Wert gewesen, wenn die \'ertoidiger 
der Mietskaserne diesen Anschauungen entgegengetreten wären und 
wenn wir erfahren hätten, welche sachlich« n Kinwi lulungen sich 
gegen die selbständige Form des Kleinwoluiunu>l)iuis vorbringen 
lassen. In dem weitschweifigen Buch von Voigt Ci: ü eidner ündet 



Digitized by Google 



— 77 — 



sich kaum ein cinzi^ror Satz, der die Bcdfutuiiij dt-r Hausfonnen 
gnmdsätzlicli ürürtert Von der Wirkung der Bodeuparzeliierung 




Abbfldimer ^ 

Erdgesehoß. (> b e rfjre sch o ß. 

Kleinwohniiiigfgebäiule (Buhmd). Bai^ahr Maßstab l:20a 



ist. soviel icli sehen kann, in dem Buch lil)erhaupt nicht die Rode. 
Nichts wird geboten als persönliche Polemik gegen die Gegner 
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der Mietskaserne. Den Gegnern der Kasernierung wird allerdings 
vorgeworfen, daß sie einen „politischen" Kampf füliren. Die Kenn- 
zeichnung triilit in keiner Weise zu. Es ist gewiß, daB der Kampf 
gegen die Mietskaserne sich nicht vorzagsweise oder auch nur in 
seiner äußeren Erscheinung auf das politische Gebiet bezieht Aber 
die politischen Folgen der Kasemierung sind in der Tat von höchster 
Bedeutung. Trotzdem erfahren wir nicht, wie Y. & G, selber 
denken, Uber die politischen Wirkungen der Mietskasernenpar^ 
zellierung, über ihre Folgen für den Grundbesitz, fttr das konununale 




•^111 SlTtLSS* t 

Abblldang 6. 

Klfinwohimngsgebliide (Elberfeld). Ba^fabr 1901. Uafistab 1 : 900. 

Wahlrecht, für die Finanzen der (ierntMiulo und des fStaates, für 
die iSteiiung der städtischen Bevulki riiii^. 

Es ist di<' Sache des Lesers, das fehlende zu er<ränzen und 
zum mindesten nach der banteclinischen Seite dcü VorL-^loich zu 
ziehen, den die AhbiUlungen 2. 3. 4 und 5 ernni^^lii ln-n. Schwer- 
lich wird man bei einer solchen Betraciituiig iil)er den Wert beider 
Hausformen für den Kleinwohnunirsbau auch nur einen Augen- 
blick im Zweifel sein künnen. Die llausljauten nach dem Elber- 
felder Cl rundriß (den übrigens die Baugenossenschaften in Berlin 
längst angenommen haben) besitzen die der Kleinwohnung natur* 
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gemäße Parzellierung und bieten demgemäß gute, gesunde, billige 
Wohnungen. Jede Wohnung hat Querlüftung: auf jeder Treppe 
liegen nur zwei Wohnungen, eine Anordnung, die sich hier ganz 
von selbst ergibt. Für die l'nzahl von polizeilichen Eingriffen, 
Beschränk un<:en und Verteuerungen, wie sie die Mietskaserne ver- 
langt, liegt hier kein Anlaß vor. Der Grundriß der Mietskaserne 
dagegen zeigt auf den ersten Blick die Zweckwidrigkeit und Künstelei 
dieser für den Klein Wohnungsbau unbedingt zu verwertenden 
Baufonn. 

Liegt OS nun in dem freien Willen des Baugewerbes, sich 
unter den Bauformen die zu wählen, die ihm beliebt? Keines- 
wegs. Der Bauunternehmer ist. wie wir bereits oben S. 14 fg. sahen, 
nicht frei in der Wahl der Bebauung. Der F'aktor. den wir für 
die Bestimnmng der Bauweise zunächst in Betracht zu ziehen 
haben, ist der Bodeupreis. 



VwrtM Kapitel. 

Bodonpreis, Wohnungsmiolo und städtttehe Bauweise. 

A. Bedeutung des Bodenpreises. 

Daß fOr das städtische Wohnungsiresen dem Bodenpreis eine 
grundlegende Bedeutung sulcommt und daß zwischen Bodenpreis 
und Wohnungsmiete die engsten Zusammenhänge bestehen, ist gewiß 
und unbestritten. Sobald wir indes die Preisbildung der Boden- 
werte genauer untersuchen, ergeben sich wesentliche Zweifei hinsicht- 
lich der Wechselwirkung von Bodenpreis und Miete. Es entsteht 
die Frage: ist es der Boden preis, der die Miete bestimmt; oder 
ist es nicht umgekehrt die Miete, die den Bodenpreis bestimmt? 
Dabei zeigt es sich bei näherer Betrachtung, daß auch diese 
Fragestellung immer noch unvollständig ist. Denn das Problem, 
das uns auf diesem Gebiete beschäftigt, betrifft nicht allein oder 
nicht einmal in der Hauptsache das feste, stehende Verhältnis, 
sondern viehnehr die Bewegung in den Bodenwerten. Die Frage» 
auf die wir heute vor allem eine Antwort suchen, lautet: ist es 
das Steigen des Bodeiij)reises, das das Steigen der Mieten 
bewirkt; oder ist es umgekehrt das Steigen der Mieten, (h\s den 
Bodenpreis in die Höhe treibt? Wir haben also die Beziehungen 
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zwisclien Bodenpreis und Wobnungsiniete nach einer doppelten 
liichtunj: zu untersuchen. 

Unter der liezeiclnuing Bodenpreis verstehen wir hierbei den 
Preis des un überbauten, zum Häuserbaii dienenden Bodens. 
Es liandelt sich in wohnungspolitischen Erürterun^ren regeUuäßig 
um die Preisbildung bei Neul)aiiten und auf unbebautem Boden, 
wenn man aucli. wie sich von sell)St versteht, im Einzelfall ver- 
suchen kann, bei einem bereits bebauten Grundstück von dem 
Gebäude abzusehen und durch Abstraktion den Wert des nackten 
Grund und Bodens zu ermitteln. Bei dem unÜberbauten Boden haben 
vir, nach der mi Bodengescbäft Üblichen Terminologie, drei Klassen 
za unterscheiden: 

1. Landwirtschaftlicher Boden, d. h. solcher Boden, 
der nach seinem Preisstand die Nutzung fllr Ackerbau und 
Gärtnerei gestattet. AU Preislage wird hierfür allgemeiii bis 
60 Pf. fUr den Quadratmeter bei Ackerbau, bis 2 Mk. für G&rtnerei- 
betrieb angenommen. 

2. Spekulationsland (in der G^häftssprache «Speku- 
laUonsterrains'*). worunter solche lündereien zu Terstehen sind, 
deren künftige Verwendung fllr den Häuserbau erwartet wird. 
Eine allgemeine Preisgrenze oder Preislage läßt sich hier nicht 
bestimmen, da die erzielten Preise örtlich und zeitlich verschieden 
sind und zudem innerhalb des gegebenen Spielraums unend* 
liehe Abstufungen je nach dem Stadium des Verkaufs mög- 
lich sind. 

3. Baustellen, d. h. Gnindstttcke, die nach dem gegen- 
wärtigen Preis der Behauung bewertet werden und von denen 
im unÜberbauten Zustande keine weitere Wertbewegung erwartet 
wird*). 

Die wichtigste, wenn man so sagen darf, interessanteste unter 
diesen drei Klassen ist die zweite, die des Spekulationslandes. 
Von der Hr»he des zu erzielenden Preises liän^'t es ab. ob ein be- 
stinuntes Gelände fauch unter Zinsverlust) als .Spekulationsland 
festgehalten und nh es während eines Stillstandes oder eines Rück- 
ganges der Konjunktur behauptet werden kann % Durch die viel- 



'r Vgl Friedr C. Freudenber j^i Yeracfaiildiiiig und HletsiBt in Xaiui- 
heim, Karlsrnlie 190»;, S. 21. 
*) S. auch unten S. 86. 
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stöckiY'«' Ikuiwpisp wird die Stellung und Aktionsfähifjkpit der 
Spekulation wesentlich gestärkt; ein Gelände kann hei der gedrängten 
Bauweise den Charakter und die Steigerungsrähigkeit von 
Spekulationsland belialten, während es bei Flachbau längst die 
Preishöhe der Baustelle (Klasse H) erreicht haben würde. 

In der Verschiedenheit der Preisklassen und den fortgesetzten 
Verschiebungen innerhalb derselben ist es begründet, daß der Preis 
des unbebauten Bodens statistisch schwer zu fassen ist. Von dem 
Preis des Ackerlandes bis zur fertigen Baustelle macht das (ielände 
zahlreiche Wertbewegungen durch, und dieselbe Baustelle durch- 
läuft heute in ihrer Entwickelung die verschiedensten iVeisstadien. 
Von allen Gebieten des Wohnungswesens setzt deshalb vielleicht der 
Bodeopreis der zahlenmäßigen Darstellung die größten Schwierig- 
keiten entgegen. Irgendwie einbeitUche Ziffern m ermitteln, ist 
beim unbebauten Boden nicht möglich*). Zum mindesten wird 
man die oben gekennzeichneten drei Kategorien getrennt halten 
und den Verlauf der Preisbewegung innerhalb derselben unter- 
suchen müssen* Die nSchste Frage wird demnach dahin gehen: 
welche FreissteiiJierung soll der Boden durchlauien, bis aus dem 
landwirtschaftlichen Grundstock die fertige Baustelle geworden ist, 
und welche Bedeutung kommt der zweiten Preisstufe, dem Speku- 
lationslande, zu? 

Eine Anzahl von Bodenpreisen wird von Voigt & Qeldner 
in ihrem Buche mitgeteilt Machen wir nun an diesen die Probe 
auf das Exempel und betrachten wir den Bodenpreis in unserem 
typischen Beispiel der Straßmannstraße. Der Verkaufswert der 
drei (JrundstUcke beträgt 773000 Mark, die Baukosten betragen 
480000 Mark. Kalls wir nach der gleichen Methode verfahren wie 
V. & G. und den Bodenwert ermitteln, indem wir die Baukosten von 
dem Verkaufswert abziehen, so beträgt der „Bodenwert'' 293000 Mark 
oder, da die Grundstücke 27()() qm umfassen, = 100 Mark für 
1 qm. Das ist zwar nicht ganz, aber doch beinahe so viel, als 
der Boden wert, den Voigt Geldner oben S. 47 fg. mit 125 Mark 
herausgerechnet hatten und den sie dann durch .Multijjlikation mit 
0,64 ktthnlich auf das bescheidenere Maß von ÖO Mark zurück- 



') Vgl. mein Wohnungswesen S. 28. I>ie dort wiedergpgebonpn '/iffpm 
aus verschiedenen .St^idton zeigen jeducli sämtlich die von dem letzten Käufer 
(Baiiunteraehmer, Bauherr) gezahlten Preise. 

Eberstadt, Spekulation. 6 
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geführt hatten. Alle drei Ziffern von 80. 106. 125 Mark sind 
natürlich falsch, wie dies nach dem oben besprochenen Felilirriff 
nicht anders möglich ist. Bei einem bebauten (Jnmdstiick kaiiii 
man den Bodenpreis nicht dadurch ermitteln, daß man di(; Bau- 
kosten (Kost preise) von dem Verkaufswert, der die Unternehmer- 
und Spekulationsgewinne enthält, in Abzug brincrt. Ist dfr Boden 
einmal bebaut, so nimmt er an dem Öpekulatiun.sgevvinn genau 
ebenso teil wie das Gebäude selber^). 

Glücklicherweise sind wir indes in der Lage, den Bodenpreis 
der Strassraannstraße ausmitteln und hier mitteilen zu kOnnen. Die 
Stadtgemeinde Berlin kaufte im Jahre 1898, also nur drei 
Jahre vor dem Beginn des Baues der Gteldner^schen Gesell Bcbaft, 
das an diesen Bau unmittelbar angrensende Qrundstttck Strassmann- 
straße Nr. 6 fttr Qemeindezwecke (Schulbauten) an. Die Stadt 
zahlte für das Qrundstflck an regulierter Straße dreißig Mark 
(Or den Quadratmeter — das ist etwa der dritte Teil des «eigenir 
liehen Bodenpreises", den Voigt & Geldner (oben S. 48) mit 80 Mk. 
angegeben haben*). Erst jetzt ist wohl das Bild der Preis- 
entwicklung unserer typischen Mietskasernen vollständig. 

Dreißig Mark fOr den Quadratmeter Boden an anbauflUiiger 
Straße, den die Stadt, wie jeder andere Käufer, vom Bodenbesitzer 
freihändig gekauft hat - das ist der Bodenpreis einschließlich 
der Straßenkosten, der dem Vorbesitzer einen gewiß reichlich be- 
messenen Gewinn läßt. Der ganze Rest, die Erhöhung auf nahezu 
das Dreifache, ist das Werk der Bodenspekulation und die große 
Prämie der Mietskaserne. Der Unwille gegen dieses erbärmliche 
System unseres Städtebaus wird sich bei dem unbefangenen Leser 
darnach noch steigern. Dabei handelt es sich in unserem Falle 
nicht um einen Kauf von langer Hand: sondern die Stadt hat für 
ihr unmittelbares Bedürfnis und ungefähr gleichzeitig mit der privaten 
Bautätigkeit das (Irundstück gekauft. P'.s ist di' s wiedenim ein 
Beweis, daß es niemals zu spät ist für die Keformierung unseres 
Städtebaus imd daß der tatsächlich bestehende Bodenpreis durch- 
aus kein Uindernis für die Abstellung der heutigen Mißstände 

Unter den deatBohen Terhaitnisien; fai England — Zeitpacht, leue — 
und ueh bei uneerem Eibbftiiredit» iit du natdrlMh nieht der FelL 

») Dio Kaiifsiimme beträgt 224 280 Mark fllr das Grundstack von 7476 qm 
Flüche. In der Kaut'^nnime sind die Beitriige Btt den ELosten der StraAe mit 
6d21 Hark eingeschlossen. 
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bildet. Denn nur das Einsetzen der Bodenspekulation treibt die 
Preise hinauf, und erst bei der Realisierung durch die Bebauung 
erreicht der Bodenpreis seine schädliclie Hübe. Wie aber unsere 
typischen Grundstücke aussehen würden, wenn die Steigerung auf 
die Hohe des Kasernierunprspreises femgehalten worden wäre ; wie 
hier innerhalb der Großstadt brauchbare Kleinwohnungen nebst 
Freiliächen mit aller Leichtigkeit anzulegen wären, das bedarf 
hier nicht der Schilderung. — 

Während wir über die wichtige Entwicklung des Bodi npreises 
auf ihren eigenen Grundstücken von unseren GewUhi-tiinännem 
nichts erfahren, geben Voigt & Geldner auf S. 46 ihres Buches 
ein Sarnnielsurium von Bodenpreisen aus Friedriehsfelde, Karls- 
horst und Weißensee: aus einer Anzahl von HodciiverkHufen 
werden Dur(hschiiitt.spreis«' (sie) gezogen, die 8.71 Mark. 1,78 Mark, 
10.78 Mark und 2,(55 Mark den (|m — man vergleiche diese Ziffern 
untereinander — hotragen. Ol» diese buntscheckigen Preise, die 
obendrein noch Durrhsehnitiswerte sind, von Rauniiternehmern 
für den Häuserbau oder nur von Zwischenhändlern für Spekulations- 
land gezahlt wurden, ob sie dem Woiniungshau in den genannten 
Orten tatsächlich zugrunde liegen, wird nicht gesagt. Was die 
Nennung eines solchen wilden Gemisches von Hodenpreisen be- 
zwecken soll, wird der Leser schwerlich verstehen. Denn daß 
Grundstücke in verschiedenen Lagen und in verschiedenen Stadien 
des Verkaufs verschiedene Preise haben, war auch bisher nicht 
ganz unbekannt. 

Als Bodenpreis für das Wohnungswesen gilt vielmehr der 
von dem letzten Käufer (Bauunternphincr. Bauherr) gezahlte und 
dem Bau zugrunde ■^clegti- Preis. Wegen der Beurteilung der 
Wirkungen des Bodenpreises auf die Wohnungsmiete möchte ich 
hier wiederum zunächst einem unserer erfahrensten Praktiker daa 
Wort geben; es ist Regierungsrat Max Koska» bis in die jüngste 
Zeit Leiter des „Beamtenwobnungsvereins'*, einer Genossenschaft, 
die bisher für etwa 23 Millionen Mark Bauten errichtet hat und 
SU den größten Bauuntemehmungen Berlins gehört 

„Auf Grund meiner Krtahntn^^ea scblielie ich mich denen an, die der 
Eigenart der Bildung der BaugruudpreiM den grOflerai Eioflnfi (gegenQber den 
Brakoiten) nuehnlben. . . . Der KInfer det Boden« nnd Erbmaer des Hauset 
kann nur bestehen, wenn er die vorausgesetzten hohen Mieten auch erzielt 
So eotatebt eine TerbingsiaToUe WechselwirkoDg: die Mieten sind in 

6* 
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letzter Reibe vom Bodenpreis abbäugig, die bloüe Möglicbkeit einer 
Erhöhung derMietOB tfbMiA minitletbar dm Bodeupreis, and dtr geiteigerta 
Bodenpreis legt wiederam die Notwendigkeit einer Forderung 
der höheren Mieten iofort fest"*). 

Das Gebiet der hier wiedergegebenen Beobachtung sind die für 
das Wohnungswesen entscheidenden Bezirke, d. s. die Neubau* 

bezirke, die unbebauten Qeländeflächen, die die neue Zufuhr an 
Bauland bringen. Koska stellt hier nicht bloß den primären 
Einfluß des Bodenpreises an sich fest, sondern er hehandelt auch 
den zweiten Teil unseres Problems, nämlich das Steigen des 
Bodenpreises und seine Wirkung. In der Klarlegung dieses Vor- 
gangs liegt wolil der Hauptwert der Koska'schen Erörterung'). 
Das neue Bauland der Außenbezirke würde die Mötrlichkeit einer 
Preisermäßigung und eiiKM- billigeren Wohnungsprodiiktion bieten. 
Der spekulativ gesteigerte Bodenpreis aber ist es hier, der die 
Miete festlegt; vom Bodenpreis geht auch die weitere Steigerung 
der Mieten aus. Nicht Preisermäßigung, sondern Preissteigerung 
ist das Ziel der Bodenzufuhr in den Neubaubezirken. 

Es handelt sich hier nur um die Darlegung von Wirkungen, 
deren Ursaciien und Voraussetzungen wir in einem frülieren Ab- 
schnitt besprochen haljen. Von dem Vorireben der Bodenspekulation 
in den städtischen Außenbezirken iiabeu wir oben S. 24fg. gehandelt. 
Die Mittel, vermöge deren die spekulativen Bodenwerte durch die 

Wechselbeziehungen /\\ i»chcn Ifodenpreis und Wohnnngsmieten, der 
„Tag", volkswirtschaftliche Kundschau 21. Oktober 1904. 

') Da der Koska'sche Aufsatz nicht alljjeracin zugänglich sein dürfte, ent- 
nehme ich ihm noch folgende beachtenswerte Stelle : „FrUher waren die Löhne 
und die Preise der Banmateriallen niedriger; die Bnnpolisei stellte nioht so 
strenge Anforderungen wie jetzt und lieü aoeh oft ehie weitergehende Aub- 
nut/nntr der Grundstücke uud der Gebäude zu; früher stellten die Mieter hei 
weitem nicht so hohe Auspriiebe an die Ausstattung wie heute: deslmlt» konnte 
früher billiger gebaut werduu. Dies muü zugegeben werden. Ob darum ver- 
hiltninnftSig billiger vennietst wnrd^ m(fgen die Fuhselehrten unteisneben. 
Ich glaube es ohne statistischen Beweis nieht, sondern glatdw vietanehr, dafl 
— falls die Beeinflussung durch die Steigerung des Bodenpreises ausgeschieden 
wird — fiir die Ermietung der verhältnismäliig besseren und mit verhältnismäßig 
höheren Kosten erbauten Wohnung beute durchsobnittiich ein geringerer Teil 
des Einkommens ufniwenden sein wttrde als frtther, well der ISoatat all- 
gemefai gesanlten ist nnd das Einkonunen sieh dnrdisehnittilieh sehr gehoben 
hat. Daß dies nicht in die Erscheinung tritt, sondern im Gegenteil heute ein 
größerer Teil des Einkommens iVir Miete aufgewendet werden muü als trüber, ist 
meines lürachtens lediglich dem Eintiusse des Bodenpreises zuzuschreiben. 
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Bebauung realisiert und festgehalten werden« haben wir alsdann 
oben S. 53 fg kennen gelernt 

Der Einfluß dr< Rodenbesitzers geht soweit, daß er sogar die 
Preislage der Wohnungen bestimmt, die der Bauunter- 
nehmer herstellt. Das Baugewerbe wird, zum großen Schaden 
des Städtebaus, in eine Richtung gedrängt, die es aus freiem Willen 
nicht nehmen wilnle: die (Ibennächtige Einwirkung des Boden- 
preises zeigt sich hierbei von einer besonderen Seite, die bis jetzt 
kaum nach Gebühr lieachtet worden ist. 

Es ist zur Genüge bekannt, daß in nnseren Großstädten 
allgemein ein Mangel an guten und preiswerten Kleinwohnungen 
besteht, ein Zustand, der zu dem tatkräftigen Eintreten der Bau- 
genossenschaften gt'fiilirt hat. Andererseits aber worden große 
und mittlere Wolnuingen reiehlich. oft sogar weit über den Bedarf 
hinaus gebaut. Die Ursaelir dieser l^'ehlleitung der Bautätigkeit 
liegt in erster Linie in der Bodenspekuhition , die natürlicher- 
weise für ihr Geliinde einen höheren Preis einstellen kann, wenn 
es zu besseren Wohnungen, als wenn es zu billigen Kleinwolniungen 
verwendet wird. Die Bodenspekulation verdient mehr bei teueren 
Wohnangen, stellt ihren Preis danach und zwingt das Baugewerbe 
zu folgen. Die Bauafeellen werden, wie bekannt, an die Bauunter^ 
nehmer „mit Bauzeichnung" verkauft; die Preislage der Wohnungen 
ist genau und bis in die Einzelheiten vorgeschrieben. Der Bau- 
unternehmer fQhrt die Wohnungen in der Form und Preislage aus, 
wie sie der Bodenspekulant ausrechnet. 

Auch hier ist der Bodenpreis der entscheidende Faktor, der 
die Wohnungsproduktion bestimmt. Es ist dies um so beachtens- 
werter, als die von dem Bodenpreis festgelegte Form der Bau- 
tätigkeit der KachArage und dem Bedürfnisse nicht entspricht, 
zum Teil ihnen sogar unmittelbar entgegengesetzt ist Die Ver- 
teidiger des Spekulantentums reden immerfort von „natürlichen 
Wirtschaftsgesetzen'*, die die heutige Bodenentwicklung beherrschen 
sollen. Ob wir aber die größeren Zusammenhänge oder eine be- 
stimmte Einzelheit im Wohnungswesen betrachten, stets finden wir 
Tendenzen, die den natürlieht ii und wirtschaftsgemäßen \'erhältr 
nissen entgegengesetzt sind. Die durch die Bodenpr >ise er^ 
zwungene Herstellung von teuren Wolinnniren L'eht vielfach über 
den Bedarf weit hinaus und führt zu Bau- und Hausbesitzkrisen. 
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Inmitten dieser lehlgeleitetcn Produktion und ihrer Rückschläge 
bleiht daj/pjrpn der Bedarf an Kloinwohnungen und preiswerten 
Mittelwolinun^ren unhefiiedij^t. oder er muß durch baugenosseu« 
schal'tliche Tätigkeil gedeckt werden, 

B. Besondere Fälle der Bodenpreisentwicklung. 

Gegenüber den im vorigen besprochenen allgemeinen Ver- 
hältnissen bleibt uns noch die Entwicklung der Bodenpreise unter 
besonderen Umständen zu erörtern. Wir sind im obigen ausge- 
gangen von der normalen Gcs; häftslnge oder der günstigen Kon- 
junktur: wie aber gestaltet sich die Entwickelung des Bodenpreises 
im Falle einer Wirtschaft skr Isis? 

Die Lage der Bodenspekulation während einer Wirtschafts- 

^) Zn den oben besproebeneo VefbiltnlMen veiurl. noob folgMide Belogt 
stellen: „Währeod immer noch der Bedarf nn kleinen WohnnngeD nicht ge- 

deciit ist, werden viel mehr groüe und mittlere Woliniinfj^en (jehant, als 
nöti^' sind. l>as Verfahn ii hat licrcifs zu einer Üher))r<)diiktion der grulien 
Wuiinimgen gctübrt, waiaeuU an den uiittlereu auch kein Mangel mehr ist.*^ 
B. Ooldsehinidt, Dm Baugewerbe and die Kxiile, Sebriftm dee Vereine Ar 
8osialpolitll( Bd. III S. 367. — Bemerkenswert sind die Anekttnite von Bau- 
genossenschaften und Postämtern, die in der „Übersicht fibcr Mietspreise and 
Wohnungsverhältnisse in (Tenossenscbaftswohnungen und Mietawohnungen von 
Beicbsbeamteu" ^lleicbstag Drucksachen 1H06 Nr. 173) zusammengestellt werden: 
Dresden. In Dreeden aollen 9000 Wolinmigen leer etelien, doeh wird ea 
trotadem an gesunden und billigen Kidnwobnuiigen noeh fehlen . . . 
Infolge des großen Angebots an mittleren und grofien Wohnungen — 
es stehen zur Zeit in Dresden gegen Wohnungen leer — sind die Preise filr 
mittlere Wohnungen seit 1903 etwas zurückgegangen. Ein weiteres Fallen der 
Hietspreise ist wahrscheinlich. Als Ursache müssen die in den letzten Jaliren weit 
Uber das Bedftrfhia hbiaos an^^hrten Neubantsn angeeeben werden. Die 
Preise fllr kleinere gesunde Wohnungen sind trota der in den letzten Jahren 
so pich auO^efiilirtt'M Neubauten nicht zurückgegangen. Kiel. Bisher 

ist ein bemerkbares Fallen der Mietspreise nicht festgesiellt worden. — Trotz- 
dem ein Wobnungsmangel am Orte nicht besteht, vielmehr zahlreiche Wohnungen 
jeder OrOBe leer stehen, bleiben die IGetspreise infolge der Bestrebungen dee 
Hausbesitzervereins auf ihrer Iltibe. — Die llietSin!«^ im bieeigen Stadtteil 
sind, namentlich für Wohnungen in alten Häusern, etwas ;;ofallon. was auf die 
groüe Anzahl der hiorselbst errichteten zeitgemäüen Wdlitiiin^^i ii /.uriK kzutuiircn 
ist. — Königsberg. Trotz der Wirksamkeit der gegründeten Wohuungs- 
bauverehie steigen die Mietspreise fortgesetst — Osterode i. Pr. DteHieta» 
tnrelae sind bier nicht geeonken, weil die im „Hausbeeitserverein" oipmisierten 
Vermieter ihre Wohnungen lieber leer stehen laasen, als mit dm Preisen 
heruntergehen. 
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krisis und eines allgemeinen Abflauens der Bautätigkeit kennen 
zu lernen, gab uns die deutsche Kiisis der Jahre h)00 1901 Ge- 
legenheit. Die einschlägigen Verhältnisse sind von R. Gold- 
Behmidt, Baumeister und Bauunternehmer') in einer be- 
merkenswerten Untersiichung „Das Baugewerbe und die Erisifl,** 
behandelt worden. Das Ei|;ebnis iat das folgende: 

fJLM» httt» die SehwIneie^Mik d«r Beiohaffiuig der Baugelder gar ke Inen 
BinflnA auf dieT«miiiqiAalatioD gdMbi Kan bitte doeh moiiien mUait, dafi, 

da der Absatz der Grundstücke ein eingeschränkterer geworden, auch die Prelae 
nach dem Gesetz von Angebot und Nachfrage hätten hernntergehen müssen. 
Das ist aber leider nicht geschehen. Diese Tatsache findet darin ihre Erklärung, 
dafl der spekulative Terrainbeshz io Berlin in seiner Mehrh^t in starken Händen 
aieh befindet, die eben anf gllnatigere Zeiten warten kOnnen*'*)w 

Wiedeiiiiii hören wir bei diesem Sachverständigen von der 
Sonderstellung der Spekulation hinsichtlich des Bodenpreises und 
von ihrer Unabhängigkeit gegenüber dem Gesetz von Angebot und 
Nachfrage. Der Vorgang ist um so beachtenswerter, als die Erisis 
mit dem Bodengeschäft unmittelbar zusammenhing und am Ffand- 
briefinarkt der Hypothekenbanken begann. Eine dauernde Wirkung 
auf die Boden- und Mietswerte hat jedoch der Zusammenbruch 
von 1900/1901 nicht gehabt Die sichere Stellung der Boden- 
spekulation beruht auf der Höhe des Spekulationsgewinns, wie 
ihn die gedrängte Bauweise und insbesondere die Mietskaserne ver^ 
bürgt; hierdurch wird heute das Festhalten des Besitzes auch unter 
ungünstigen Absatz- und Wirtschaftsreryutmssen ermöglicht 
Andernfalls mttfite die Bodenspekulation, gleich jeder anderen 
Hausseposition, in einer Erisis zusammenbrechen, wie dies auch 
früher der Fall war. Ist es flberhaupt mOglich, eine bestimmte 
absolute Preishöhe zu erreichen, so wird mit Hilfe der heutigen 
kapitalistischen Organisation das (lehände durchgehalten während 
einer Krisis „bis auf günstigere Zeiten.*' 

Auf ein wesentliches Moment wird hierbei von (Joldschnüdt 
hingewiesen; es ist das Eintreten des Großkapitals in die Boden- 
spekulation. FUr die kapitalkräftige Spekulation kommt der 
Zinsverlust nicht in Betracht; der einzelne kapitalschwache 
Spekulant dagegen mag gezwungen sein, sein Qelände zu ver- 



') Oold Schmidt ist der Krbauer der in der Ztachr. „der Stfidtebau" 
II. Jahrg. S. 128 naher gü»childei-tcu PrivatstraUe. 

') Schril'teQ des VereiDS für Sozialpolitik Üd. III S. 359. 
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kauten, das dann in kräftigere Hände iil)erg'elit. Durch die ver- 
mindertxi Nafhlrafxc während der schweren Krisis von 1900 1901 
ist in dem Preis des Hauj^eländes keine allgemeine Veränderung 
hervorget>racht worden. Die allgemeine Erschütterung ist an der 
Bodenbewertunir (Miidruckslos vorUberfrepani^en. — 

Endlich haben wir noch eine zweite Möglichkeit der besonderen 
Einwirkung auf den Bodenpreis zu erörtern. Unsere obigen Dar- 
legungen betrachten die Lage des Bodengeschäfts im allgemeinen; 
in einzelnen Fällen dagegen wird auch ein Bauunternehmer wohl 
oft genug in die Lage kommen, Grundstücke zu einem billigeren 
als dem allgemeinen Preise anzukaufen. Wie wirken diese 
billigeren Bodeupreise auf die Entwickelung der Grund- 
btückswerte ? 

Der Fall, daft ein Bauunternehmer oder Bauherr ein Grund- . 
stück zu einem billigeren als dem allgemein ttblichen oder ge- 
forderten Preise erwirbt, tritt häufig ein, sowohl in kritischen, 
wie auch in normalen Zeiten. Ein kapitalkräftiger Bauherr wird 
oftmals ein Grundstack erwerben in einem Zeitpunkt, in dem es 
den höchsten, von dem kapitalschwachen Bauunternehmer be- 
willigten Preis noch nicht erreicht hat Mit andern Worten: 
auch der Bauunternehmer mag zu einer der Preisstufen der oben 
Seite 80 abgegrenzten Klasse 2 kaufen, und nicht zu dem höchsten 
Preis der Klasse 3. 

Wir sollten nun erwarten, daß der Vorteil des billigeren 
Landerwerbs dem Wohnungswesen zugute kommen würde; die 
Produktion der Wohnungen müßte, wie die Produktion auf nnderen 
Gebieten, durch die billigsten Herstcllungsbedingunircn bestimmt 
oder beeinllulit werden. In der Praxis ist dies indes keines- 
wegs der FaUy wie sich aus der nachfolgenden bemerkenswerten 
bchildening ergibt: 

„Kapitalkräftige Bmiiintoruebmer kaufen uiiu auch im allgemeinen das 
Land billig, noch imveiteuert durch die Spekulation. Dali sie aber daram 
•cbliefiUch ihre HSiuer odex Wohnungen billiger abgeben, folgt darant 
keineswegs. Wie nlle anderen werden aneh sie den Knnfpreis ihrer 
Häuser berechnen aus dem zur Zeit des Verkaufes eraielbaren Mietertrag, und 
damit auch dem Boden einen diesem entsprechenden Wert beimessen und nicht 
etwa ihren Einkaufspreis zugrunde legen. Sie uiüchten uns manchmal dieses 
gerne glauben naeben und behaupten, dafl flure Interessen mit denen der Mieter 
identisch seien und denen der Speknbuiten eutgegengesetxt. In Wahrheit yer> 
einigen sie den Bodensprkti];inten and Banantemebmer In einer Person und 
rechnen auf die Grewinne beider". 
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Diesmal aber muß ich dem Leser wirklich auf die richtige 
Fährte helfen; er kimnte sonst unmöglich auf den Gedanken 
kommen, daß diese Darlegung — von Voigt & Geldner verfaßt 
und auf S. 1H7 ihres Buches verewigt ist. Saul ist wieder ein- 
mal unter die Propheten geraten und weissagt — und das noch 
lan;2:o nicht zum letzten Mal — wider sich selber. In einer un- 
anfechtbaren Bcweisnilinin;^' verkünden Voigt & Geldner: wer den 
Boden biliiirer gekauft hat, der richtet sich nach dem ali^^e- 
nieincn teureren Preise. ..Keineswegs** wird er. wenn er den 
Boden ltilliL''er L-^ekanft hat, deshalb die Wohnun^^sniieien er- 
mäßigen; er hat dies überhaupt nicht nfitig: er legt einfach, wie 
das ganz selbstverständlich ist. seinen Berechnungen den btiheren 
Preis zugrunde. — l'nd nun bitte ich den Leser, sich noch ein- 
. mal das hohe Lied von der Bodenrente oben S. 25 anzusehen. 
Bei unsern Industrieprodukten. IieiLk es da, umß sich der Preis 
nach den unter den billigsten Bedingungen hergestellten Erzeug- 
nissen rieiiten: der billigste Produzent bestimmt h'wr den Preis. 

Also umß auch bei der Wohnungsproduktion ? Ja, Bauer, das 

ist ganz was anders. Da bestinmit natürlich der teuerste Pro- 
duzent den Preis. Wer aber billiger gekauft hat, berechnet den 
höheren Preis, der hier als die selbstverständliche Nonn gilt — 
In der Arbeit haben wir uns nach dem billigsten, in der Woh- 
nungsmiete aber nach dem teuersten Preis zu liebten. So will 
es die natürliche Lehre von der Bodenspekulation. 

C. Bodenpreis und Städtebau. 

Bis hierher haben wir nur den unmittelbaren Binfiufl des 
Bodenpreises auf das Wohnungswesen behandelt Wir kOnnen 
das Ergebnis in die Formel zusammenfassen: Am Anfang ist 
der Bodenpreis. Gleichviel ob wir das stehende Verhältnis 
oder das Ansteigen des Preises, ob wir krisenmäßige oder normale 
Zustände betrachten — der Bodenpreis ist zuerst; nach ihm 
richtet sich unter den heutigen Einrichtungen unmittelbar die 
Entwickelung der Grundstückswerte. 

Neben der unmittelbaren besteht nun aber eine mittelbare 
Einwirkung des Bodenpreises, der ich in meinen früheren Arbeiten 
die größere Bedeutung zugeschrieben habe. Wird nämlich der 
Bodenpreis auf eine gewisse Höhe gesteigert, so hat dies zur 
Folge, daß nach einem bestimmten Bausystem gebaut werden 
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muß: der Bodenpreis erzwingt dann die städtische Bauweise, 
und zwar nach dem wirtschaftlich schlechtesten System. Bei der 
Erörterung dieser Verhältnisse haben wir nun gegebener Weise 
gleichzeitig die Bedeutung des absoluten und des relativen Boden- 
preises zu besprechen. Als absolute H^ihe des Bodenpreises be- 
zeichnet man den für eine Cirundstiu-ksiliu he tatsächlich gezahlten 
Preis (z. B. 70 ilaik liir 1 qm). Unter der relativen Höhe ist 
derjenige Bodenpreis an teil zu verstehen, der bei der gedrängten 
(vielstöckigen) Bauweise auf das einzelne Stockwerk entAUt oder 
nach rechnerischer Annahme entfallen sollte. 

Eine große absolute Höhe des Bodenpreises wird erzielt dureh 
die vertikale Häufung der Stockwerke bei der gedrängten (viel- 
stöckigen) Bauweise. In demselben Mafie, wie die gedrängte 
Ausnutzung der Grundfläche gesteigert wird, erhöht sieh der 
Preis des Bodens. Die vertikale Häufung der Wohnungen bewirkt 
nichts weiter als eine verhältnisgemäße Steigerung der Boden- 
preise. Dnrch die intensivere Ausnutzung wird nicht etwa der 
Geländeaufwand auf die einzebe Wohnung verbilligt; sondern der 
Bodenpreis allein hat den Nutzen, er wird proportional zu der 
Bodenausnutaung erhöht. Einen Vorteil hinmchtlich des Boden- 
preisaufwandes gewährt also das System der gedrilngten Bauweise 
nicht; indes könnte man vielleicht andererseits sagen, daß es eben- 
sowenig schlechthin einen Nachteil für das Wohnungswesen be- 
deutet. Denn machen wir unsere Rechnung nach rückwärts, so 
löst sich der Wert der gedrängten Bauweise wieder in seine 
einzelnen Bestandteile auf. Wenn wir den Boden wert für den 
einfachen Häuserbau gleich 10 setzen, so kann der Preis, wie 
er dies in Wirklichkeit tut, bei vielstöckiger Bebauunir ;inf 50 
steigen, und auf die einzelne Wohnung würde doch kein liüherer 
Büdenpreisanteil fallen. Wie sich der \\'ert der gedrängten Bau- 
w'eise zunächst aus der vt^-tikalen Häufung der Stockwerke zu- 
sammens<'lzt. so futfällt naturg«'tniiß auf die einzelne Wohnung 
nur die ents|>reciien(le (^»iiDir lUis gesteigerten Bodenjjreises Tat- 
sächlich sind indes die W irkungen der Steigerung des Boden- 
preises ganz andere; sie greifen in bestimmender VV^eise in das 
Wohnungswesen ein. 



'i Preisbildung (ior Bodeuwerte ; Bericht Über den VI. Internatioualen 
WobauDgskungreli, Berlin Ui02, S. Id. 
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Durch die spekulative rreistreüjerei des liodeiis wird uns 
nUiiilic'i bestinimtes System der Wohnuri^sproduktion, die ge- 
drängte Bauweise und die Mietskaserne, all^renieiii aul'gezwunf^en; 
unser gesamtes Wohnungswesen und der private Ilausbesitz werden 
hierdurch in die sehlecliteste und schiidlicliste Entwiekelung 
hineingedrängt. Nur in diesem Zusammenlianire ist die Gegner- 
schaft gegen die Preissteigerung der BodensjM kulation zu ver- 
stehen; dieser unzerreißbare Zusammenhang ist auch in meinen 
Arbeiten stets festgehalten worden. Nicht gegen die Oewinne 
der Bodenspekulanten als solche, sondern gegen die politisch, 
wirtschaftlich und sozial schädlichen Folgen fUr unser städtisches 
Wohnungswesen richtet sich die Bekämpfung der spekulativen 
Preistreiberei des Bodens. 

Der fiodenpreis, der von einem Bauantemebmer für die Bau- 
stelle einer Mietskaserne in Berliner Arbeitervierteln zu zahlen 
ist, betr&gt etwa 60 bis 75 Mark f. d. qm in den in unsem Ab- 
bildungen 2 und 3 gegebenen Beispielen. Durch die absolute Höhe 
dieses Preises ist die Bauweise im voraus festgelegt. Bine andere 
Form als die der Mietskaserne ist hier nicht anwendbar. In anderen, 
von Fabarius angeführten Beispielen aus Cassel sind die Boden- 
preise 60 — 70 Mark.') Der Bauunternehmer ist darnach ge- 
zwungen, in dem Sjstem der Mietskaserne und der gedrängten 
Bauweise zu bauen; jede andere Form ist durch den Bodenpreis 
ausgeschlossen. Die Mietskaserne ist aber nicht allein die sozial 
und hygienisch schlechteste, sondern auch die wirtschaftlich un- 
vorteilhaft<'ste Bauform. Die Mieten in den kasernierten Städten 
sind al)sohit die höchsten: sie bewegen sich ferner in einer daueind 
steigenden Bichtung. Die ganze Wertbewegung, die wir in dem 
2. Kai>ite1 S. 53 fg. kennen lernten, beruht in ihrem Ursprung auf 
der absoluten Höhe des Bodenpreises. In allen Stadien des 
Wolinungswcsens werden hier die Grundstil« kswerto durch speku- 
lative, wirt^chaftswidrige Eingriffe verteuert. Wo die Wohnungs- 
produktion allgemein nach dem System der gedrängten Bauweise 
erfolgt, ist die Zufuhr billigen Baulandes abgeschnitten; und hier- 
durch wird wiederum die Aufwärtsbewegung der Wohnungsniieten 
ireffJrdert. Die l'rsachen für diese Zustände liegen — das sei 
hier nochmals wiederholt — nicht in dem Willen der einzelnen 



>) Oben S. 14. 
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Spekulanten. Die Voraussetzungen für die geschilderten Ver- 
hältnisse sind nicht privat\\irtschaftlichor. sondern öffentlich-recht- 
licher und volkswirtschaftlicher Natur: sie werden insbesondere 
hergestellt durch bestimmte vorwaltiingstecbnisrhc Einrichtungen, 
wie Bebauungsplan. Bodenparzellierung. Grundbuchwesen. ') 

Mit diesen Wirkungen, so groß sie sind, ist indes die Be- 
deutung der absoluten Hiilic des Bodenpreises keineswegs er- 
schr»pft. Es genügt durchaus nicht, wenn wir nur die Folgen der 
Preissteigerung für den bebauten Teil der Grundstückslläche be- 
trachten. Sondern die Preiserhöhung ergreift die gesamte Grund- 
stücksfläche , einschließlich des nicht bebauten Teils; 
alles städtische Land wird von ihr Ijetrof'fen und allgemein 
künstlich im Werte gesteigert. Der gesteigerte Bodenpreis triut 
das Straßenland, dessen gesteigerter Wert auf die angrenzenden 
Wohnungen abgewälzt werden muß ; er trifft das Land für öffent- 
liche Zwecke, fUr Freigftrten, Parks und Spielplätze, 
deren Anlage aufierordentlieh verteuert, und deren ausreichende 
Bescbaffting dadurch schlechterdings unmöglich gemacht wird. Am 
schlimmsten ist wohl die Wirkung des hohen Bodenpreises für die 
Wohnungsproduktion selber, die auf jede Freifläche als ZubehOr 
zu den einzelnen Wohnungen yerzichten muß. Aus der bienenkorb- 
artigen Ausnutzung der „typischen'* Mietskasernen kann man der 
Geldner'schen Baugesellschaft keinen Vorwurf machen; sie hat 
lediglich ausgeführt, was der Bodenpreis gefordert hat. Die Anlage 
von Freiflächen ist hier einfach unmöglich. Aber falsch wäre 
es zu behaupten, daß die rechnerische Verteilung des Bodenpreises 
auf einzebe Stockwerke — auch wenn sie nicht nach der unsinnigen 
Formel von V, & G. vorgenommen würde — in irgend einer 
Beziehung einen Ausgleidi bietet für die Schädlichkeit der 
absohlten Hr)lie des T'odenpreises. 

Man darf niemals vergessen, daß das Wohnungswesen 
ebensosehr der Freiflächen hcdarf. wu' der über- 
bauten Flächen. Das unbebaute Laud aber muß zu dem vollen 
Preis des bebauten Bodens bezahlt werden.-) Der hoch getriebene 
absolute Bodenpreis zwingt zu schlechten unbefriedigenden Bau- 

*) Ya^h bienui noch vimten Abtohnitt 

*) El iit Datttrlicber Weise nicht angSngig, den Wert des nleht Überbauten 
Bodens einfach forCiueskamotieren, wie V. & 6. es in der obigen Benehnong 
S. 48 getan haben. 
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formen; er verhindert die Anlaf^e der notwendlL'*!) I- reiflächen: 
er zwingt zu repressiven haupolizeilichen Eingriffen, deren 
hygienischer p]rfolg zweifelhaft, deren sichere Wirkung aber die 
nochmalige Erhöhung der Produktionskosten und der Wohnungs- 
mieten ist. Der absoluten Höhe des Bodenpreises kommt also eine 
entscheidende Bedeutung fUr das Wohnungswesen zu. 



Fünftes Kapitel. 

Mrobnungareform durch Beseitigung der Mietskaserne. 

Unsere seitherigen BrOrtemngen galten zomdst den typisehen, 
normalen Erschdniingeii im Städteben. DaB hiermit die Dar- 
stellung des Wohnnngswesens nicht erschöpft ist, versteht sich 
wohl Yon selbst Auch wo der höchste Qrad der Schablonisienmg 
des Städtebaus erreicht ist, werden immer einzelne Bauten auf 
eigenartiger Grundlage entstehen. Es ist gewiß Ton allgemeinem 
Interesse, solche singulären Fälle und die sich ihnen ergeben- 
den Lehren für das Wohnungswesen kennen zu lernen. 

Das Torliegende Kapitel wird uns Gelegenheit geben, einen 
größeren Wohnungsbau dieser Kategorie zu untersuchen. Es 
handelt sich um eine Wohnungsanlage, die den Gegensats zu dem 
Typ\ja der Straßmannstraße bildet und hierdurch misere früheren 
Darlegungen in wesentlichen Punkten ergänzt. Das Bauwerk be- 
steht aus einer Priratstraße (richtiger Hofstraße), die ebenfalls, 
jedoch unter ganz besonderen Umständen, von dn Gddnrr'schen 
Baugesellschaft erbaut worden ist Während die Verherrlicbung 
der Mietskaserne als die Aufgabe erschien, die sich das Voigt & 
Geldner sche Buch gestellt hatte, wenden sich die Verfasser S. 
284—285 in einem plötzlichen Ausbruch gegen den Zwang „die 
tiefen Berliner Bauhlöcke mit den üblichen Mietskasernen, llint^T- 
häusern und Hofwohnungen zu bebauen und 6 bis 7 H(il'e hinter- 
einander anzuoidneu und sie für die niedrigste Mieterklasse 
(sie!) einzurichten; man kann vielmehr den (irundstücken auch 
einen ganz anderen Charakt(;r geben'' nnd sie mit einer 
vornehmen Privatstraße besetzen, deren Anlage von Voigt & 
Geldner in dem Schlußkapitel ihres Buches geschildert wird. — 
Welche grimmige Verurteil iuil'" des bisherigen Bausystems enthalten 
diese Worte seiner eifrigsten \ erfechtcr! L'nd wie treftlich wiid 
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das Wohnbedürfnis dor „medri<rston Mipterklassc' befriedigt, in- 
dem man — Wohnun^rcn zu 900 bis 1200 Mark Jaliresmiete baut. 

Mit der schiirlsten — hier allerdings befremdlich klingen- 
den — VerurtfilunL' dos s**!thf'nL''('ii Bausystoms verbinden also 
Voigt & OnkliuT die Schildt riiiin einer neuen Wohnungsanlage. 
Ganz wie bei der Straßinannstralie wird uns ein umfangreiches 
Zahlenmaterial mitgeteilt. Die weittragendere IdedrMitung für die 
Wissenschaft hal)en indes wiech'iuni, wie in den früheren Fällen, 
die von den Verfassern auf iiir Material gegründeten Nutzan- 
wendungen, Lehrsätze und Schlußfolgerungen. Die Verfasser 
bezeichnen zunächst die im folgenden zu besprechende Hofstraiie 
als die v orbi Idlic h e W oh ii u n g s r e f or m , di«\ sie zur Xach- 
ahnuuig empfehlen: damit aber nicht genug; sie behaupten, 
daß auf Gnind dieser Anlage jode Änderung im städtischen 
Bauwesen Überflüssig sei, und daß die seitherigen Grundsätze des 
Städtebaus unverändert erhalten bleiben dürfen *)- Das sind ge- 
wiß Behauptungen, die — sie mögen richtig oder falsch sein — 
die Auftnei^samkeit des Lesers im höchsten Maße verdienen. 
Wir haben also hier nicht nur auf Orund eines hochinteressanten 
sachlichen Materials eine besondere Form der Wohnungsproduktion 
2u erOrtem; sondern wir haben weiterhin festzustellen, ob die 
Ergebnisse tatsächlich zu dem Schluß fahren und zu der Forderung 
berechtigen, den emstlichen Reformbestrebungen im Städtebau 
hindernd in den Arm zu fallen. 

A. Bodenparzeilierung und Bodenpreis. 

Lehrreich, wie kaum ein zweites Beispiel, ist die hier zu be- 
sprechende Straßenaolage für die Bedeutung der Bodenparzellierung 
im Städtebau. In der besten Lage Charlottenburgs (bei der Kant^ 
Straße, unweit der Stadtbahn) befindet sich ein Hausblock von 
240 Metern Tiefe, der in den achtziger Jahren aufgeschlossen 
und bebaut wurde. In der Mitte des Blocks blieb jedoch ein 
gewaltiges Grundstück von 33 m Breite, das den Block in seiner 
ganzen Tiefe von 240 m durchquert, unbebaut liegen; das 
Grundstück erstreckt sich von der Kaiser Friedrichstraße, wo 
es die Nummern 66—67 trägt, in einem geraden Streifen bis zur 



a. a. 0. S. S19; wir komomi auf die bflmerkentwnte Stdl« noch gß- 
Dauer zurttck. 
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Wilmersdorfcrstraßc 50—51. Dir l'rsaclic. die trotz der günstigen 
Stadtla^^e dio Robauuntr des Grundstdcks verhinderte, lag in dem 
unglUckliclit'n Zuscliiiitt der tiefen Baustelle, die für eine Behauung 
mit den typisciien Mit'tskastTnen praktisch un verwendbar 
war. Erschwerend tritt hierzu noch die V<irselirit't der neuen 
Banpolizeiordnung. die die Ausnutzung der ürundstiieke parallel 
zur Tiefe vermindert. Auf der durch technische und administrative, 
also gewollte und willkürliche Faktoren bewirkten Entwertung des 
Grundstücks — das muß der Leser sich gegenwärtig balten — 
beruht das G/sche Unternehmen. 

Die Finanzierung des erwähnten Grundstücks war aus den 
genannten Ursachen uiuuöglich, solange ein irgendwie normaler, 
der Umgebung angemessener Bodenpreis zugrunde gelegt wurde. *) 
Schließlich mußte das mächtige Grundstück der Geldner'schen 
GeseUscbaft su eioem abnorm niedrigen Preise^ nämlich lUr <iie 
HSlfte der vor 25 Jahren gezahlten Preise, verkaaft werden, und 
es fiel nunmehr nicht weiter schwer, den Bau zu finanzieren. Die 
von der G.^sehen Gesellschaft zu lösende Aufgabe bestand also 
nach der finanziellen Seite in dem Ankauf und in der Beleihung 
eines zwar äuAerst günstig gelegenen, aber infolge verfehlten Zu- 
schnitts nicht ausnutzbaren Grundstücks, nach der bau- 
technischen Seite in der Bebauung eines tiefen Berliner Blocks. 

Die Bebauung des Grundstücks wurde in der Weise bewirkt, 
daß an den beiden Straßenfronten je ein fünfgeschossiges Etagen- 
haus nach gewöhnlichem Typus eirichtet wurde ; das Blockinnere 
dagegen wurde nicht (wie bei unserer Abbildung 8 oben S. 72/73) 
mit Quergebäuden besetzt. Sondern es wurde eine Privatstraße 
von 13 m Breite und mit beiderseits je ca. 3 m breiten Vorgärten 
hindurch gelegt, sodaß zu bf iMen Seiten dieser wStraße Grundstücke 
von je 7 Meter nutzbarer Tiefe entstanden (vgl. das Schema). 
Die asphaltierte Straße, die in der Mitte einen Basenstreifen 
Ton sechs Metern Breite besitzt, erhielt den Kamen „Gtoethe- 
park" (!). 

Auch dem Laien muß es hei flüchtiger Betraclitung der um- 
stehenden Skizze auffallen, was das Ziel dieser Bauanlage ist. 
Die Erbauer des „(Joetheitarks" haben alle Mittel nach außen ent- 
wickelt, unter Verzicht auf jede wohnungstechnisch befriedigende 

») Vörgl. V. & G. S. 287. 
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Losuntr : sie baben ein dekoratives 
Sc baust ück gebaut, entsprechend dem 
falschen und geschmacklosen Luxus der 
Mietskaserne, der durch gewisse Äußer- 
lichkeiten des Städtebaus über den 
achlechtenZustaiid des Wolmmigswesens 
binwegtäuscben will Dieses Bestre- 
ben, durch äufieren Aufwand zu blenden 
und mit dieser Maske die sachlich 
schlechtesten Leistungen su decken, ist 
in jeder Einselheit kennseichnend für 
die G/sche Anlage. 

Die beiden Eadgebände an den 
Öffentlichen Straßen sind ungefthr iden- 
tisch mit den typischen Vordergebftuden 
der Berliner Mietskaserne; sie sollen 
deshalb, nach der Angabe von V. & G., 
für die besondere Erörterung nicht wei- 
ter in Betracht kommen. Daß diese 
Ausscheidung nicht haltbar ist. werden 
wir später sehen. Die Vorderwohnungen 
sind im übrigen in der Tat ähnlich, 
wie die der Mietskaserne; sie sind 
jedoch zum Teil — nämlich in den 
seitlichen Zininiern — ganz erheblich 
schlechter. Die \ eiiasscr selbst be- 
schränken „ihreBeschrcibungzur Haupt- 
sache auf die Gebäude in der Privat- 
straüt' , da sie allein interessantere 
Abweichungen von der gewöhnlichen 
Bauweise zeigen" (S. 302). Die (ein- 
schlieUlich der Vorgärten) etwa 18Vt 
breite Privatstraüe läßt nun zu beiden 
Seiten für die Bebauun;,\ wie oben be- 
merkt, je nur einen scimuilen .Streifen 
ül)riu mit einer nutzbaren Tiefe von 



Vergl. die in tneioem „Wohuaogswesen'* 
S. 8 gezogene Parallele. 



Abbilduntr 6, S. lictnR der PrivnUtrHOe mit 
Kearhlu«i»eneu HtraliRnfrontcii. Die punk- 
miMn Linien Krenzcn \ ulergcMBds 
voa der UofttmU«: ab./ 
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rund 6*/, Metern*). Daraus läßt sich ohne weiteres ermessen, 
wie der Grundriß der hier erbauten „ReformwohniingeD'* bescbalfen 
sein muß. 

Die Lag:« und demgemäß die Anordnung der Wohnungen ist 
grundsätzlich die gleiche, wie die des hekannten Seitenflügfels 
der Berliner Mietskasfniie nach unseren obigen Abbildgcn. 2 u. S 
S. 71 u. 72. Alle Mißstände, die der Seitenflügel aufzuweisen hat, 
zeigen sich auch in den Wohnungen des Goetheparks. Die 
Wohnungen sind an die Brandmauer des Nachbargrundstücks fest 
angebaut'); sie haben keine Querlüftung, während selbst in der 
Berliner Mietskaserne die Vier-Zininier- Wohnungen regelmäßig 
Querlilftunir besitzen. Die uns von früher bekannten untaug- 
lichen Ziuuner sind in den G.'schen Bauten in der schlimmsten 
Form vorhanden. Ich gebe in der Anmerkung einen Ausschnitt 
aus den G. "sehen Wohnungen wieder"). Dem Leser mag viel- 
leicht scheinen, als ob die schleclitesten Zimmer unserer Abbildg. 2 
F 1, D 1 und E 1 (Seite 71) immer noch besser wären, als die 
unten abgebildeten Räume dieser „Reformwohnungen". 

Indes wenn man seither von Wobnungsreform sprach, dachte 
man stete an die Eleinwohnimg im Preise von 180, 240. beute 
bis 300 oder 860 Mark. Die Wohnungen der „niedrigsten lOeter- 
klasse**, d* h. die El^wobnnngen mit 1—2 heisbaren Zimmeni, 
umfassen beute schon nicht weniger als vier Fttnftel ^Imtiicher 
Wohnungen ; und ihre Zahl ist noch lange nicht ausreichend, von 
ihrer Beschaffenheit gams su schweigen^). Die Wohnungen des 
GtoethepaiiLS dagegen (auf die Lftden kommen wir noch zurück) 
stehen in der Freislage von 800 bis 1200 Maik. FOr die Klein- 
wohnung,die das eigentliche und hauptsftchlicheOebiet derWohnungs- 
reform bildet« kommt unser Park Oberhaupt gar nicht in Frage ; 
hier von einer Wohnungsreform zu sprechen, ist nicht blofi eine 
unerlaubte Beklame, sondern geradezu eine schlimme IrrelUhrung. 

*) In dar Angab« der Mhm folge icb den ron Y. 6. beigegebenen 
Zeldbmiogeii; etwaige Üostbnndgkeiten wttrden der Toilage rar Latt lUkn. 

■) Aus der Wiederholung der Seitengebäude des „Goetheparks" ergibt 
sich (verfrl. das Schema) das in England verpönte back-to-back System, das 
darin besteht, daü zwei Reihen von Wobngebäuden mit der Rückseite fest an- 
einander, also ohne zwischen liegende Freifläche und deshalb ohne Möglichkeit 
einer Qoeriaftang der Zimmer, gebaut aind. 

*) Siebe niehite Seite. 

*) Wohnungswesen S. döi» 
Bbaistmdt, Spekulattoa. 7 
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Wie al)Pr eine Kleinwohnun<j:sanlair<' Fiacli dein System des (loetlie- 
parks ausfallen würde, kann sich der Leser leicht vorstellen, 
wenn er sich den Seitentlügel unserer Ahi)ild?. 2 S. 71 fortgeführt 
denkt, indem das Quergebäude in der Längsrichtung herange- 
schwenkt wird. Nimmt man al)er breitere Grundstücke, so ergibt 
sich wieder — die alte Mietskaserne; es entsteht ein sog. Mittel- 
flUgel, wie wir ihn in Berlin längst haben, ohne daß sich dessen £r- 



') AumerkuDg vun Seite 97. 




Abbildung 7. 
Zimmer der G/ttchen VVubaungen. 
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iMuier bisher als Wohnungsreformer beseielmet oder auch nur ge- 
fohlt hätten. 

Während die V. & Gosche Wohnungsreform 7on dem sonst 
mit diesem Ausdruck verbundenen Begriff gänzlich verschieden 
ist, stimmt sie doch in einem der wesentlichen Punkte mit 
der Wohnungsreform im allgemein (Iblichen Sinne des Wortes 
überein; sie beruht nämlich auf einer Ermäßigung oder Herab- 
drUckung der spekulativen Bodenpreise. Die Voraus- 
setzung für den Bau der G'schen Anlage ist, daß das benutzte 
Grundstock fOr weniger als die Hälfte des normaleu Preises er- 
worhon wnidc. 

Und damit kommt das Ijfste. Das Grundstock mußte den 
Erbau<Tn diT Geldn<'r''sclien Privatstraßo „für den nnvorhültnis- 
mässi«? ni (ädrigen Prois von nicht einmal 700 Mark — 
genau 630 Mark — die Quadratrute verkauft werden, während 
für die Nachbarij^rundstücke schon vor fünfundzwanzig Jahren 
1000 bis 1500 Mark (und heute, fü<;e ich hinzu, sehr viel mehr) 
bezahlt wurde." So berichten Xo'i^i & G eidner selber S. 286. 
Also mit dem Augenblick, in dorn der Typus der Mi<'tskaseine 
verlassen wird. — sinkt der Bodeupreis auf weniger 
als (Ii (' H ä 1 Ite: und das wiederum nach dem von V. & G. selbst 
gewUliltt'ii 1^'ispiel. 

Das licispiel der Geldn<'i"s( ii<'n Privatstraüe zcIl^ den un- 
lösbaren Zusammenhang von Bauweise und Bodenpreis; es zählt 
unter die unuatt^rbroehene Keihe von Fällen , in denen Voigt & 
Geldner die beste Stütze für die von ihnen bekämpften Anschauungen 
geliefert haben. Weim es sich daiuui handelte, ein schlüssiges 
Bei.spiel für die KMehtigkeit der von V. oi: (!. an^regrillV-neii Auf- 
fassungen anzuführen, so würde man schwerlich ein besseres 
finden, als das hier besprochene. Ein Grundstück, das für die 
Bebauung mit Mietskasernen bestimmt war, erweist sieb für den 
anticipierten Zweck als unbrauchbar; sofort sinkt der Bodenpreis 
inmitten einer hochwertigen Lage so tief, daß dem Baugewerbe 
jede Freiheit und Wahl in der Bebauung des Grundstücks gegeben 
ist. Wenn wir sonst auch yerschiedene Weg(^ gehen, in dem einen 
Punkt des Bodenpreises verfolgt die Wohnungsreform wie ich sie 
wünsche, allerdings ganz die gleichen Ziele, wie sie die Gosche 
GeseUschaft hier praktisch erreicht hat. 

7* 
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B. AoBiiatsong and Verwertung der Bodenflftehe. 

Eine ganze Reihe bodenpolitischer Fragen wird berührt, wenn 
wir die Ausnutzung unseres eigentümlichen Grundstücks betrachten. 
Die Durchführung der gesamten Anlage beruht nämlich darauf, 
daß die beidiui Vorderhäuser mit ihrer hohen Aus- 
nutzung und ihren hohen Ergebnissen den inder- 
wert der Hofstraße — also desjenigen Teils, auf den es an- 
geblich allein ankommt tragen und ausgleichen. Leider 
haben Voigt & Geldner es nnteriassen, diese entsdieidenden Um- 
st&nde näher darzulegen, sodaß uns wiederum die Aufgabe der 
Materialbeschaffung zufällt Eine Beurteilung der Anlage ist nur 
möglich, wenn wir den Bau (vgl. die Skine oben S. 96) im 
einzelnen in Vordeigebllude und HofstraBe zergliedern und ge- 
trennt behandeln. Dann allerdings bietet uns das Bauwerk ein 
überaus reichhaltiges Material für den StSdtebau. 

Schon die Durchschnittszürem der baulichen Ausnutzung 
lassen vermuten, dafi hier besonders bemerkenswerte Verhältnisse 
yorliegen. Die baupolizeilich zulässige Ausnutzung des O^schen 
Grundstücks lAtte nach den Angaben von V. & G. 66,78 Proz. 
der BodenflSche betragen dürfen. Die Ursachen für die geringe 
Ausnutzbarkeit — Zuschnitt der Baustelle, polizeilich verminderte 
Bebaubarkeit infolge der grofien Grundstückstiefe — sind uns 
bereits bekannt Tatsächlich ist aber noch weniger als das polizei- 
lich zulässige Mafi, nämlich nur 4132 qm, d. i. 61,4 Proz. des 
Bodens bebaut worden. Ist nun die G.^sche Gesellschaft in einer 
Anwandlung von hygienischer Schwärmerei freiwillig so tief unter 
die ohnehin oft und bitter angefeindete Besclnänkung der Bau- 
polizei herabgegangen? Keineswegs. Hier bringt uns erst die 
Scheidung zwischen Vordergebäude und Farkstrafie die nütige 
Aufklärung. 

Das Vordergebäude hat bei ca. 1245 qm Baufläche eine Aus- 
nutzung von 71 74 Proz. Der Hauptteil des Grundstücks, die 
Privatstraße dagegen zeigt bei ca. 2885 qm T^autläche eine Aus- 
nutzung von — nur 46 Proz. (!) Das sind denn doch grundlegende 
Einzelheiten, die eine größere Bedtutung beanspruchen dürfen, 
als die die V. & G.'sche Originalbeschreibung füllenden Erzählungen 
von der Verteilung der Hausreinigung, der Anlage von Einschütt- 
lOchem für die Kesseikoblen, der Beschaffung von Blumenbrettern 
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und ähnlicben Dingen. Daß es sich um einen Bau handelt, der 
64 Proz. Freifläche verlangt, wird dem Leser denn doch einen 
merkwürdigen Begriff von den Voraussetzungen der hier durch- 
geführten „Wohiiuiijzsreform'* geben. Es bedarf auch kaum der 
Hervorhebung, dali es ganz unzulässig ist, wenn V. & G. den 
hier erörterten Bau ausdrücklich als eine „engräumige An- 
lage in besonderer Ausgestaltung" bezeichnen. Diese 
Bezeichnung ist unrichtig. Engräumig sind allerdings die beiden 
Tordergeb&ade unseres Beispiels, und nur diese; aber sie weichen, 
nach V. & O/s eigenen Angaben, In keiner Weise von dem typisciieii 
Vorderhaus der Mletskaseme ab. Eine besondere Ansgestaltong 
zeigt nur die ParkstraBe; auf diese aber kann die Beseichnung 
„engrftumige Anlage^ im Sinne des Stftdtebaos gewiß nicht an- 
gewandt werden. 

Ebenso wesentlich wie die Scheidung der baulichen Aus- 
nutramg ist die Verteilung der Mietsertr&ge unter die beiden 
verschiedenartigen Teile des desamtbaus. Auch Uber diesen 
Kardinalpunkt haben V. & G. leider keine oder nur ungenOgende 
Ziffern veröffentlicht, so dafi ich das Versäumte hier, so gut es 
geht, nachholen mnB. Wir wissen aus dem V. & G.'schen Buche 
nur, daß die Läden der Vordergebäude allein 24 800 Mark, also ' 
bereits 17,6 Proz. der Gesamtmiete bringen sollen (S. 313). Nach 
einer llberschUlgliclien Berechnung — zu einer genauen Fest- 
stellung fehlt mir hier das Material — hat es den Anschein, als 
ob die beiden Vordergebäude allein, Wohnungen und Läden zu- 
samraengenonimen, nahezu 40 Proz. des Gesamtertrags bringen, 
während ihr Umfang nur 21 Proz. der Gesamtfläche beträgt*). 
Es beträgt ferner die Gesamtmiete des Orundstlicks 140400 Mark 
bei 8034 (jm Rodonflächp, so daß im Durchschnitt auf 1 qm 17 
Vio Mark entfallen würden. N'erteilt man dagen-cii die Mieten 
auf die beiden Teile dos Bauwerks, so entfallen nach ungefährer 
Berechnung (allzustark dürfte die Fehlertiuelle nicht sein) auf die 
Vordergebäude 31 Vt Mark, aut die „eigentlich allein in Be- 



') Die GcsamtHache betr%t genau 8034 qm 
die V'ordergebäude umfaaseo rund 1750 qm 21,2 Pros, 
die Hofttnto omfliSt mnd 6S60 qm 78»8 Proi. 

Die BereduMiDg ließ sich nach der von V. & G. veröffentlichten Zeiduiiinf 
nicht genauer dtirchfiihreu nnd «cffübt eine kleioe ünftimmjgkfrit von etwa 
Proz. der GesamtiUiche. 
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tracht kommende" Parkstraße dagegen — 14 Mark auf 1 qm Boden- 
fläche. Die Vordergebäude stellen also den Kernpunkt der ganzen 
Anlage dar; nur durch sie wurde überhaupt der Bau der Hof- 
straße ermöglicht, deren Untervert hierdurch gedeckt wird. 

Auch das sind wiederum Verhältnisse, die dem Leser unbe- 
dingt hätten bekannt gegeben werden müssen, wenn es Voigt & 
Geldner auf eine sachliche Erörterung angekommen wäre. Die 
Parkstraße, die die „Wohnungsreform** darstellt, hat ein geradezu 
klägliches Ergebnis, das für das Wohnungswesen lediglich als 
Beweis des Gegenteils der von V. & G. gezogenen Folgerungen 
in Betracht kommt. Durch die obi|<on Unterscheidungen erklärt 
sich nun auch der ungewöhnlich niedrige Bodenpreis des Grund- 
stücks, der nur einen Durchsclinitt zwischen zwri giliizlich ver- 
schiedenen \Vertgrößcn darstellt. Dus Vorderland wurde zu dorn 
richtigen Wert der gedrängten Bauweise I»</.al)lt: das Hinterland da- 
gegen, dessen Unverwertbarkeit für den Mietskasernenbau dem 
Vorbesitzer bekannt war, wurde zu dem entspri-clirnd niedrigeren 
Preise einirestellt. Eine genaue lierechnunL' läüt sich bei der 
Mangf'lhaftiL'kiMt der von V. c<; (}. nnlLreteiltni Zahlen nicht durch- 
führen; docii glaube ich nicht allzusehr fehlzugreifen, wenn ich 
annehme, daß das N'orderland (ca. 1750 qnil zu 85 Mark lür den 
(jui. das Hinterland (ca. 6250 qm), das die Hauptmasse der tlrund- 
stückslläehe unifaLit. dagegen zu H5 Mark für den (\m einzustellen 
ist. Dai'aiis ergil)t sieh dann der tatsiielilich gezahlte, für Berliner 
Verhältnisse abnorm niedrige Durchschnittspreis von 45 Mark für 
den Quadratmeter. 

Zu der l^Yage der baupolizeilichen Beschränkungen endlich 
haben Voigt Ueldner einen der beachtenswertesten Beitriiire 
geliefert. Nach den allgemeinen baupolizeilichen Vorschriften 
hätte wie oben bemerkt die Ausnutzung des Gesamtgruuilstüeks 
55 ^ 4 Proz. betragen dürfen ; tatsächlich konnten jedoch infolge 
des schlechten Zuschnitts der Baustelle von der Gesamtlläche 
nur 61 '/i 0 Proz. , von der Fläche der ParkstraSe nur 46 Ptoe. 
ausgenutzt werden; und auch hierbei waren nochmals baupolizeiliche 
Dispense nötig (V. & G. S. 288). Voigt & Geldner legen indes 
Wert darauf zu erklSren, daß der Bau des Goetheparks ein 
finanziell günstiges Ergebnis gebracht habe und daß die Mieten 
gegenüber den in der Nachbarschaft bestehenden Sätzen nicht 
erhöht wurden (S. 319). Die rigoroseste BoschiiüikuDg der Ban- 
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fläche ist also hier diirchircfiihrt. ohne daß das Baugewerbe im 
gerinirston belastet wurde und ohne daß die Bautätigkeit irgend- 
wio 1k« Ii wert wurde. Nach diesem Beispiel hat es fast den 
Ansclu iii. ;i!s oh es für die polizeiliche Beschränkung im Städte- 
bau praktisch überhaupt keine (irenzc gäbe, und als ob der Boden- 
preis sich jeder beliebigen Beschwerung anpaßte. Ich sell)st bin, 
wie oben bemerkt, ein entschiedener Gegner der übermäßigen und 
der repressiven baupolizeilichen Kingriffe. Die Befürworter solcher 
Maßnahmen werden jedoch kaum ein zweites Beispiel finden, das 
mit solcher Sicherheit fih- die Diuxhführbarkeit der Baube- 
schräiikungen spricht, wie das vorliegende. — 

Beschränkung der nutzbaren Fläche auf 46%. Herabdrückung 
des Bodenpreises attf ein Drittel, und das in einer der besten und 
teuersten Lagen inneiiialb der Orofistadt — das sind die Voraus- 
setzungen der Wohnungsreform in unserer Parkstraße. Icii mOchte 
den wütenden Bodenreformer sehen, der es wagen darite, solche 
Forderungen aufzustellen, ohne ausgelacht zu werden. Bisher 
hat gewiß noch Niemand für die Bebauung der tiefen Berliner 
BaublOcke eine Lösung vorgeschlagen, die darauf beruht, daß zu- 
nächst yier Fttnftel der Bodenfläche entwertet werden. 
Der vorliegende Fall zeigt aber wieder auf das eindringlichste, 
auf welchen durchaus gektlnstelten Grundlagen das Berliner 
System der Bodenaufteilung beruht. Volkswirtschaftliche Ur- 
sachen kommen bei dem tiefen Preisfall des Grundstücks Ober- 
haupt nicht in Frage. Das mächt^ Grundstock von 8000 qm 
in der besten Stadtlage wurde lediglich durch technische Fehler 
in der Bodenparzellierung vollständig entwertet. Wir können, wie 
früher eine künstliche Preissteigemng, so in diesem Fall eine 
künstliche Entwertung des Bodens leststellen. Wie man hier 
von natürlichen Gesetzen der \'o!ks Wirtschaft sprechen kann, ist 
gewiß unerfindlich. — Soviel aber muß ich hinzufügen: wenn schon 
solche ungeheuerlichen Beschwerungen der Bodennutzung, wie hier, 
durchgeführt werden sollen, dann läßt sich mit ihnen doch wohl 
eine andere Wolinungsrefonn erreichen, als eine asjihaltierte Hof- 
Straße mit einem Rasenbeet und zwei augeklebten Uäuserstreifen. — 

Ein städtisches (icliiiiuie kann niemals isoliert für sich be- 
trachtet werden: der Kiiiflui) seiner Bauweise ei-streckt sich, wie 
sich von selbst versteht, auf die NachbargrundstUcke. Auch bei 
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dem G/scheD Bauwerk ist diese allgemeine Wirkung auf den 
StidteiMin SU berücksichtigen. Der Goethepark bietet nun (vgl. die 
Skisse S. 96) als Abschluß gegen die Nacbbai^gnmdstQcke eine 240 m 
lange und 20 m hohe Brandmauer. Wie eme soißhe Anlage nach der 
Sathetischett Seite wirkt, kann sich der Leser ungelfthr, wenn auch 
keineswegs ToUkommen der Wirklichkeit entsprechend, vorstellen; 
um sie richtig zu schfttsen, muß man sie selber gesehen haben. 
Nach der hygienischen Seite dagegen ist diese Bauweise, was 
kaum der Erkl&rung bedarf, die denkbar schSdlichste. Es wSre 
bedauerlich, wenn eine MWohnungsreform" sustande käme, die in 
einer parallelen Häufung solcher turmhohen, in engen Abständen 
von 30 Metern gesogenen Uanerreihen bestttnde. 

Wenn schon durch diese Erwägung Zweifel angeregt wurden, 
ob es nicht doch noch eine schlechtere Bauweise ^be. als die 
heutige Mietskaserne, so bringt die Besichtigung der Nachbar- 
grundstUcke des „Parks^ hierfür eine Uberraschende Bestätigung. 
Das anliegende Grundstück Kaiser Friedrichstrafie 65 hat tatsäch^ 
lieh die Bebauung der typischen Mietskaserne etwa nach unserer 
Abbldg. 3 oben S. 72; es besitzt zwei Höfe mit den entsprechenden 
Seitenflügeln und Quergebäuden. Hinter dem zweiten Quergebiiude 
befindet sirh nun hier — ein (i arten, ein ächter, wirklicher Garten 
von erheblichem Umfang. Dieser Garten ist verteilt unter die Mieter, 
die sicli auf iliren Parzellen Lauben errichtet haben. Unmittelbar 
neben den öden Steinmassen des „Parks" und mitten in der Groß- 
stadt bietet die Mietskaserne also in kleinem Maßstab eine jener 
beliebten Laubenkolonien, die der Berhner mit den Namen Klein- 
Kamerun, Lehmannsruhe u. ähnl. zu benennen pflegt. Ich bin in 
Verlegenheit, welchen Ausdruck ich für diese Anlage hier an- 
wenden soll. Denn wenn ein Rasenstreifen von 6 Metern Breite 
als „Park" zu gelten hat, so dürfte es schwer halten oder viel- 
leicht ganz unmöglich sein, für den nachbarlichen Garten eine zu- 
reichende Bezeichnung zu finden. 

C. Berechnungen und Schlußfolgerungen. 
Die Zahlen, die Voigt & Geldner Ober das flnansielle Er- 
gebnis des Ooetheparks mitteilen, sind teils schlechtweg falsch, teils 
ungenau und irrtflndich. Doppelt bedenklich erscheinen diese 
Unrichtigkeiten wiederum wegen der von den Verfassern ge- 
machten Nutsanwendungen. Das Grundstück soll, wie V. & O. 



Digitized by Google 



— 105 — 



unter Anfügung der ausschweifendsten Schlußfolgerungen be- 
liauptcn ' einen Überschuß von 33187 Mk. aufweisen. Die 
Berechnung des Grundstücks enthält nun zunächst — einen groben 
Rechenfehler von 4000 Mk. Es betragen nämlich 

die Unkosten des Grundstücks 22588 Mk. 

die Amortisation') 7750 „ 

die Hypothekenzinaen (nach V. & G. ; s. untenj^ 73375 ^ 

Summä^l03713 Mk- 

die Bruttomieten betragen 132900 Alk, 
bleibt also Überschoß 29187 Mk.*) 

Unwahr sind alsdann die Angaben Uber die Beleihung und 
Verschuldung des Grundstücks. Die hypothekarische Belastung be- 
trägt nach dem Grundbuch nicht 1700000 Mk. (V. & G. S. 318), son- 
dern 1 890000 Mk. Die Hypothekenzinsen eingeben also nicht, wie 
V. & G. S. 319 einstellen, 73375 Mk., sondern 82875 Mk.; das sind 
'wiederum 9500 Mk., die abiusetzen sind. Der Überschuß, der von 
V. & G. auf 33 187 Mk. angegeben war, vermindert sich also schon auf 
ganze 19687 Mk., die Obrigens, wie wir weiter sehen werden, üi 
Wirklichkeit keineswegs Torhanden sind. — An einer SteUe, die 
das mitgeteilte Ergebnis mitPosamienstOßen als die Errungenschaft 
hoher GeBcbftfftstQchtigkeit und als eine glänzende yorbildliche Tat 
volkswirtschaftlicher Unternehmung verkUndet, sollten solche groben 
Unrichtigkeiten nicht vorkommen. Wegen des derben Rechenfehlers 
aber sei mir gestattet, auf die Operationen in den Tabellen der 
Straßmannstraße und — auf die Äußerung Uber die mangelhafte 
Arithmetik der historischen Schule (oben S. 10) zu venveisen. — 

Ungenau sind die Angaben über die RentJibilität des 
Grundstücks. Vielleicht wird der Leser glauben, daß man hier 
mit den Verfassern, ihres geschäftlichen Interesses wegen, nicht 
allzustreng ins Gericht gehen dürfe; hiervon abgesehen aber ist 
es gewiß, daß man bei einem MietsgrundstUck im Werte von 



') Vergl. weiter unten. 

*) Die Angabe V. & G. Ö. 3U* — 7ö;)0 Mark — - beruht aut eiuem Druck- 
fobler. 

*) Sutt 88187 Uavk. Der K«cheiif«hler dttrfte wohl darin Uegon, dm8 

V. & G. die I?ruttoniieten nach Abzug der Heizung mit 13f3 9<M) Mark statt 

132 Mark borecliuet babeoi wenigiteiis findet sieb derselbe Fehler auf 
S. 321. 
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2 Millinnon Mark schwerlich wissenschaftlicli unanfechtbare, dauernd 
f('stst( hendft Zahlen mitteilen kann, insbesondere, wenn die Er- 
gebnisse dem ersten Geschäftsjahr entstammen nnd eigentlich bisher 
nur auf dem Papier stehen. Denn schon die obigen falschen 
Angaben beweisen, daß es sich hei den Berechnungen nicht um 
tatsächliche Abschlüsse, sondern um angenommene Ziffern handelt. 
Umsomehr wären V. & G. verpflichtet gewesen, auf die schwankende 
BegrttQduDg hlnsuweisen trnd sie nicht, wie sie es t,'et<in, zu weit- 
gehendsten and apodiktischen Folgerungen für das Wohnungswesen 
zu benatzen. Ich begnttge mich damit, einige Pankte henrorzu- 
beben. 

Für MietsausfiUle ist kein Pfennig in die Berechnung einge- 
stellt. Die Ladenmieten allein betragen 29800 3{k. = 21,2% 
der Gesamtmiete; sie bilden deshalb einen wesentlichen Faktor 
des Unternehmens. Hier dürfte wohl bestimmt auf Schwankungen 
zu rechnen sein. Die Erklärung von V. & G., daß «die im Jahre 
1905 Torhandenen Läden offenbar dem Bedarf entsprechen und 
dabei gut bestehen'' (S. 303), ist anzutreffend. Von den Läden 
der Privatstraße standen im Jahre 1905 nicht weniger als acht 
leer. Auch bei einem Teil der übrigen dürfte sowohl ihr wirt- 
schaftlicher Nutzen wie ihre Nützlichkeit zweifelhaft sein'). Die 
Wohnungsmieten sind mit dem vollen angenommenen Betrag ein- 
gestellt M: auch hier sind, bei der großen Zahl der Wohnungen, 
Mietsveriuste unausbleiblich. Von der Gesamtmiete von 132 900 .Alk. 
wird man bei vorsichtiger Rechnung mindestens 1400 Mk. fUr 
Ausfälle zurückstellen milssen: es brauchte dann nicht viel mehr 
als eine Fünf-Zimmer- Wohnung durchschnittlich leerzustehen oder 
unbezahlt zu bleiben. 

Für Rej)araturkosten des ganziMi gi'oBcn Konii)lexes sind — 
es ist kein Scherz — 2738 ^Ik. (!) eingestellt; bescheiden wird 

*) Die Läden siDd teilweue einem starken Weehiel nDterworfi»n. Ei»^ 

der von V. & G. genaunten Läden (so der S. 31S und 314 mehrfach erwihnte 
Gärtnerladen) sind bereit^ voisc liwunden ; ni u hinzugekommen ist dagegen — 
eine zweite Kneipe, sowie ein l.ikr.r- und .Spirituosonhidcn. Schwerlich wird 
man die LSden dieser Straße ala ciu Bild gesunden gewerblichen Lebens au- 
seben dürfen. Voigt & Geldner aber konnten, wie immer, ans ihrem eigenen 
Material ersehen, daß dcx h nicht hei allen Läden der geringe Unuata In grOSerer 
Wohlteilheit seinen Anstrleich tindet (dbcn S. lOs. 

'j Ais billigste Jabresmiete werden 400 Mark angegeben ; die Angabe 
dürfte kaum zutretTen. 
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hierzu bemerkt : ..sio cHirftfii sich später etwas hülier strllcn" 
(S. 317). \ iellei('ht hätten V. G. richtiL''er L^eliandelt, wenn sie 
diese klare Kenntnis in ihren Berechnunj^en «rleich verwertet hätten. 
Das ( Jcbäudt' entiiält 125 Woliniinfren und 12 Läden: rechnet man 
auf jedes Objekt ein** I^eparatur auf je drei .Jahre und beziffert 
sie nur auf 120 Mk.,s<) er^^ehen sich im Jahresdurchsciinitt 5500 Mk. 
Das Gebäude selbst mit seinem mächtigen Umfang verlanrrt fort- 
laufende innere und äußere Ausbesserungen und zeitweise eine 
Krneuenmg der Kaeaden. Hierfür sind im Jahresdurchschnitt zum 
mindesten 1200 Mk.. im jj:anzen also schwach «rerechnet 6700 Mk. 
einzustellen. Die übri^ren Sätze (insbesondere Verwiütungskosten, 
Wasserverbrauch) entziehen sich der Nachprüfun;?: die Unter- 
haltung des Parks scheint von der Gärtnerwohnung abgesehen 
keine Kosten zu Terursaehen. Im ganzen sind also nochmals (1400 
plus 4000) mindestens 6400 Bilk, von dem angegebenen Überschuß 
abzusetzen. 

In melodramatischer Weise äufiern sich Voigt & Geldner S. 319 
ttber das finanzielle Ergebnis der Privatstraße. „Es wäre eine 
große Torheit und eine Bekundung völliger Unkenntnis des Funktio- 
nierens der Wirtschaftsordnung (0, wenn man der Gesellschaft aus 
dem erzielten Gewinn einen Vorwurf machen wollte", sagen V. & G. 
Wir wollen uns dieser Torheit gewiß nicht schuldig machen. Der 
regelmäßige „Überschuß*" eines Berliner Grundstücks beträgt 1 % 
des Gesamtwertes; er mOßte sich also hier, bei einem kapi- 
talisierten Werte von 2,06 Millionen Mark (V. & G. S. 318) auf 
mindestens 20600 ^fk. belaufen. Der Überschuß beträgt jedoch 
nach der obigen Richtigstellung nur 19 687 Mk., von denen weiter 
noch wenigstens 5400 an Minderertrag abzusetzen sind. Es könnten 
also im günstigsten Falle 14 200 Mk. i'berscliuL), oder nur Vjo% 
bleiben. Bei der Größe des Objektes und der Unsicherheit und 
Willkür der rechnerischen Grundlagen sind aber diese angenommenen 
14000 Mark nur ein herausgerechneter Bilanzposten, der sich, falls 
die O.'sche (Jesellschaft nicht zu MietssteigenuiL'f'n schreitet, bald 
in einen Fehlbetrag verwandeln muß. Die Straßmannstraße war 
ein besseres Geschäft und mit minderem Gcriiuscli verbunden. 

Aber — wie das Ergebnis nun geht und steht, wurde es 
lediglich erzielt durch die H e r a bd r ü c kun g des normalen 
Bode np leises. Bei Einstellung eines der Umgebung auch 
nur entfernt ent^precheaden ßodenpreises schwinden Extrau;ewinn 
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und Üben^cliuß. Das Funktionieren der Wirtschaftsordnung hat 
mit diesen Vorgängen nicht das geringste zu tun. Unsere Wirt- 
schaftsordnung funktioniert auf dem GnindstUck Kaiser Friedricli- 
straße Xr. 68 ganz ebenso wie auf dem unglücklich zugeschnittenen 
Nr. 66/67. Voigt & Geldner aber machen sich einer groben 
Täuschung schuldig, wenn sie in der zusammenfassenden Betrach- 
tung den Bodenpreis vOllig außer Acht lassen und das erzielte 
Ergebnis lediglich anf die sweekn^ge Bebauung (sie) zurück* 
Htturen. Dor Leser mOge diese unqualifizierbaren Ausführungen 
in der Anmerkung nachlesen Ein annseliger Bamsehbazar, der 
Uber seinen Gtoschttftsbetrieb ähnlich geartete Behauptungen anf- 
gesteUt hStte, würde anf Grund des § 4 des Beichsgesetzes vom 
27. Mai 1896 wegen „wissentlich unwahrer und zur Irreführung 
geeigneter Angaben tatsächlicher Art" einer schweren Bestraf^ 
verfallen. In der Wissenschaft mnd solche Dinge nicht strafbar; 
man wird sie darum aber nicht minder scharf verurteilen *). 

*) „Der Offwinn (rtellt sieh dar ab «int PrSmio^ dia dw GflaeUacfaaft snteil 
wurde für den wirUchaftlichen Pionierdienst, den de der Volkawirtsehaft leistete, 

indem sie zcij^te, wie ohne Erhöliiinfr der Mieten, ohne Änderung der Bau- 
ordnung und übne jede städtische und staatliche Wohnungspolitik sich ledig- 
lich durch eine zweckmäßige BebaouDg Anlagea acbaffen lassen, 
welche allen Anfordemngen der Hygiene und dea modeinan K<HDforta der 
Wohmingai entapreehen. Dteae ans inrlvatwirtsduifttiehen Hotiveit hervor» 
gegangene Leistung stellt, wenn sie recht viel Nachfolge findet, eine Wohnungs- 
reform dar. Sie wird sich aber In größerem Umfange nur Bahn brechen, wenn 
den Unternehmern ein auäeiigewöhnlicber Gewinn winkt Das ist die volks- 
wirtachafdielie Fnnktioii der Bztnsewimie.* V.ftG.8.819. Eines Kommenla» 
aind diese pyramldaleii Sitae kaum bedttrfUg. HOehatena die SeUnfibebtuptniig, 
daß der schwere Verlust des Bodenspekulanten, des Vorbesitzers des Geldner'aelien 
Gnindstiicks, eine volkswirtschaftliche Funktion ist — nur dieses 
Wort ist vielleicht der Hervorhebung wert, schon weil es ein kostbares Stttck 
von unfreiwilligem Hamor entbUlt 

*) Anf die mehr ala bedenUiehon Ansflllirangen 8. 880ir. in denen Y. & O. 
Ihr Bauunternehmen zur NachalinHng fiir Private und Baugenossensehaften 
empfehlen, möchte ich nicht nrüier ciii^rcluMi Es genügt zu bemerken, daß die 
von V. iNc (t. S. 321 aufgestellte Berfelmiing auf den unwahren und fehler- 
haften Angaben beruht, die wir hier oben S. lOöff. besprochen hüben; ferner, 
dafl dieae Bereebnnng ebendrein noeh den Genossenschaften anmalet, 21*/« Pros. 
Ilirer HietaeingSage aus Läden, Wirtschaften und dgL (oben S. 106) an iMdehen. 
Aber selbst unter l'.erttcksiclitignng dieser Dinge und der anderen oben er- 
ürteitin Umstünde bleibt es immer noch ein starkes Stück, gegenüber den 
Leistungeu unserer Baugenossenschaften die Geldner'sche Anlage als Vorbild 
binsnateltai. ~> Zur fiMduainnisoben Beurteilung vgl. nodi Theodor Goeeke, 
Zeitselurift .Der Stidteban** lü. Jaliig 8. Heft S. 110. 
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Der auffällige Angriff auf die Mietskaserae, mit dem Voigt & 
Geldner die Schilderung ihrer Wohnungsreform erOfftaen (oben 
S. 93), wird uns jetzt verständlich; die gezogenen Schluß- 
folgerungen erklären alles. Es handelt sich nur um einen Schein- 
angriff : die Meinung der Verfasser ist, daß alles beim alten bleiben 
solle und daß an dem heutigen gemeinschädlichen System des 
Städtebaus nichts freändert werde. Nach wie vor muß der Typus 
der Stnissmannstraße die Herrschaft im Wohnungswesen behalten. 
Aber die Verfasser haben sich geirrt. Das Gegenteil der von 
ihnen vertretenen Behauptungen konnte sclnverlieh klarer bewiesen 
werden als es in dem vorliegenden Kapitel geschehen ist Für 
eine Wolmungsreform ist die Beseitigung der Mietskaserne und 
der auf sie gegründeten Bodenspekulation allerdings — das haben 
jetzt auch Voigt & Geldner gezeigt — die unerläßliche Vorbe- 
dingung. Aber diese Reform ist nicht erreichbar durch die Ent- 
wertung und den fehlerhaften Zusclmitt einer Baustelle, sondern 
durch die naturgemäße und wirtüchaftsgemüüe l^urzeüieriiiig des 
städtischen Bodens. 
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Bodenpolitische Einzelheiten. 

Entet Kapitel. 

Das Wwen der Wohnungsfrage. 

Eine Reiho bedfiit^aiiicf Probleme der Bodenpolitik bleibt 
noch übri<r. deren Behaiidiuiiir vom Standpunkt der Hodenspekulation 
wir kennen lernon müssen und mit denen sich der folgende Ab- 
schnitt zu bcsehäftifren liat. Dif liier im Anschluß an Voi;j:t & 
Oeldner zu eiürternden Iregenstüride bcti tTen: das Wesen der 
Wohnuni:sl'ratr'\ die städtischen Verkebrscinrichtun^en und die 
Bauverwaltunjr. Das Wesen der W<»linunL'sfrai:e wird von V. & G. 
be^w. von Prof. Voicrt in folijenden Sätzen dar;,^^stellt : 

„Warum wird aulier v(»u der Wohnungsfrage nicht auch von einer ^aUrungs- 
firage oder von riner Kleidungsfragc gesprochen, da doch regehnliig in Artieitn» 
familten die Aiuf aben fllr Nahrting and Kleidnng erbeUleb grflßer sind alt ftr 
WohnongV — Weil wir im allgemeineD die Preise von Nahrimg und Kleidoog 

fiir unabänderlich feststehend (!) oder wfii!<^Hton9 nur innerhalb sehr enger 
Gieu/.i'n variabel halten, die WohnuDgspreise dagegen von den Reformern für 
ganz bedeutend herabdrückbar erklärt werden. Dadurch entsteht erst 
hier die «FragA"« Gewöhnen wir m» nun, waa wir nnaerea Eraebtena rnftiaen, 
die atädtischen VVohnungspreise als in nicht viel höherem Grade veränderlich 
anzusehen, als die Preise dir Naln niürsniittel und fUr Kleidnng, dann verliert 
die Wohnungsfrage ihre Sonderstellung (b. 243) " 

Diese Grundauffassung eines \'ertreters der neueroi national- 
r>k<>nomischen Wissenschaft bedarf gewiß der genaueren Be- 

trachtunir. Was zunächst die Frao^e — „warum spricht man von 
einer Wulinungsfraj;e und nicht auch von einer Xahruncrs- und 
Kleiduni:sfra«re?" — anlan^'t. so gehört sie ihrer Form nach zu 
jenen Rätselfrageu, wie sie wohl in Zirkusvorsteiiuugen, niclit aber 
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in der Wissensclial't aiiL^i liraclit sind. Ihrem Inhalte nach steht 
die hYacre ^ranz auf der Höhe der ( Iknchstelhin;: von Wohnung 
und Luft, die wii- oben iS. 22 kt iiiKMi kinten. Doppelt befremdlich 
aber ist diese Sclierzfrage aus dem Munde eines Autors, dem wir 
die Kenntnis der StrassmannstraUe verdanken, l'nter Bezugnahme 
auf unsere obi^jen Erörterungen darf ich deshalb wohl antworten: 
wäre es möglich, Nahrung und Kleidung ebenso zu nionoi>olisieren 
und einseitig zu steigern wie den Boden: ja, wäre es auch nur 
möglich, den Wert von Xahrun^r und Kleidung der vergangenen 
.Jahre in Hvpotheken zu verwandeln und Jahr aus. .Jahr ein von 
den Konsumenten verzinsen zu lassen — so würde num gewiß 
auch von einer Xahrungs- und Kleidungs frage in gleichem Sinne 
'Wie von der Wohnungsfrage zu sprechen haben. So lange aber 
Korn und Leinwand nicht hypotbeziert und dem Btaatlich geführten 
Grundbuch unterworfen sind; solange man nicht sagen kann, Brot 
und Stiefel worden „nach der Beleihung bewertet** (oben S. 54), — 
solange ist es schwerlich gerechtfertigt, wenn man die Preis- 
bildung dieser Erzeugnisse der des städtischen Grund und Bodens 
gleichstellt. 

Wenn wir aber auch von den Institutionen ganz absehen, 
80 sollten schon die natttrlichen Unterschiede zwischen Luft, 
Nahrung, Kleidung einerseits und städtischem Boden andererseite 
genttgen, um die Gleichstellung dieser Dinge auch fQr denjenigen 
Teil der Nationalökonomie, dem Prof. Voigt angehört, zu verbieten. 
Die Zustände sind andere auf dem Gebiete der Luft, der Nahrung 
und Kleidung, als auf dem der Wohnung. Im übrigen aber mag 
es manchem scheinen, als ob auch das Gebiet der Voiksernähnmg 
heute seine Fragen hätte und daß sie auch in dem weiten Bereich 
der ^Bekleidung** nicht fehlen 

Über alles aber geht der phänomenale Lehrsatz: „Die 
Wohnungsfrage entsteht dadurch, daß wir die Wohnungspreiso für 
herabdrückitar ansehen : si<' verliert ihre Sonderstellung, sobald 
wir die ^\'()hllnnL^spreise tiii' unaliänderlieli feststehend oder nur 
innerhalli sein- eiiL'"''r Gi-enzen variabel lialti'U." Wif sehr durch 
frliher hervor^ieiiobene Dinge die KiiiptindnuL'' (h^s Lesers gegen 
Unsimi und Unwahrheit abgestumpft worden ist - w as in dem obigen 



') V^'^I. ti. a. Grotjahn, Über Wandiung«!! in der VollueniUining, 
bchmollers Forschuagea Bd. XX, Heft 2. 
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Satze geleistet wird, ist stark genug, um auch die ermüdetsten 
Nerven noch einmal aufzurütteln. Die Wohnungsfrage besteht also 
nur in unserer Einbildung; es steht ganz bei uns. diesem Problem 
seine Sonderstellung zu nehmen. Bleiben wir zunächst hei dem 
Vergleich mit den Nahrungsmitteln. Der Preis für Weizen und 
Roggen betrug in Berlin: 

Weisen Roggen*) Bevölkerung 







für 1000 kg 


in Mark 


Personen 


im Jahre 


1869 


194 


163 


763175 


n 9 


1870 


193 


152 


774498 




1903 


159 


132 


1955910 


» n 


1904 


174 


l'db 


1999194 



Die Wohnungsmiete ftlr eine Kleinwohnung yon Stube nnd Ettehe 
dagegen betrug im Jahre 1869/1870 in den damaligen &nfieren 
Arbeiterviertebi (GrOner Weg, PaUisadenstraße) 108 bis 120 Mk. 
(80 bis 40 Taler); heute kostet die kleine Hofwohnung in der ent- 
sprechenden Snfieren StadÜage 295 bis 300 Mk. Inmitten einer 
gewaltigen BevOlkerongsvemehrung sind also in dem obigen Zeit- 
absohnitt die Getreidepreise stark heruntergegangen, obwohl 
man sie mswischen durch hohe ZoUbelastungen gehörig „abgeändert'' 
hat Die Wohnungsmieten dagegen shid in der gleichen Zeit auf 
das dreifache gestiegen. Was ist nun das natürliche und 
unabänderliche: daß mit der Bevölkerungsvermehrung die Nutzungen 
und Erzeugnisse des Bodens im Preise steigen, oder daß sie fallen? 
Gerade die Preiseiitwickelung erklärt wohl zur Genüge, daß bei 
der Wohnung bezüglich der Preise eine „Frage" besteht. 

Wie die Behauptung von der Unabänderlichkeit der Preise 
überhaupt aufgestellt werden konnte, erscheint rätselliaft: sowohl 
die Nahrungspreise wie die Wohnungspreise sind und waren stets 



1) MMliiift dM KgL TnaA. Statiit BtumuM BeiUn 1905 II. Tefl S. 69. 
Vgl hienii noeh die GetnidepniM Im Otten und Weatm der Mowureliie: 

Rheinland Ostpreafien BevSlkeniiig dee Deatecben Belebe 

Weisea Boggen Weiien Boggen (neefa eeinem heutigen Umfimg) 

IsnH 202 IfiG 196 150 40 494 000 

1870 228 177 186 127 4<'W>f.0<Mi 

1903 164 141 153 128 5äö6U00(J 
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der Beeinflussung? zugäiijrlich. In gnißtem Unifanirc al)or haben 
ireradc die \ahrungs mittel das (lebiet al)irf'L''<'lH'ii. auf dem 
sich öl'l'entliche und private Eintritte erfol^Tcich betätigl haben. 
Für die Behauptung der Unabänderlichkeit der Preise konnte 
kaum ein un^rliicklicheres Beispiel gewählt werden als dieses. Seit 
mehr als 100 Jaliren haben die Kulturvolker der alten und der 
neuen Welt daran gearl)eitet. die Marktverliältnissc und die Ue- 
treidepreise abzuändern: und was hier vollbracht worden ist. ge- 
hört gewiU zu den gniUtcn J.eistungen der neueren Volkswirtschaft. 
Noch vor wenig mehr als einem .Jalirhundert konnte in der einen 
Provinz Hungersnot herrschen, in der nächst ;(el(;genen dagegen 
GetreideUbsrfluß. Die Überernte des Nachbargebietes war damals 
für die notleidenden Bezirke unerreichbar (ähnlich wie heate die 
umliegenden Geländefl&chen fOr die eingeschnürte StadtbeTölkerung). 
Die Umwälsang auf dem Gebiete der Nahrungsmittelversorgung 
aber wurde berbeigefOhrt durch drei Momente: durch die Ab- 
änderung des Bodenbesitzreohts, durch die Schaffung gewaltiger 
Verkehrsmittel durch die Reformierung der Grundsätze und Ein- 
richtungen der Verwaltung. Diese Bewegung zur Einwirkung auf 
den Markt der Nahrungsmittel ist keineswegs abgeschlossen, 
sondern jeder Tag kann uns eingreifende Neuerungen auf diesem 
Gebiete bringen. 

Privilegierte Bodenrechtsordnnngen, eiuBeitige Vorrechte, tech- 
nische RQckständigkeit und daneben polizeiliche Eingriffe waren 
die Grundlagen für die Bildung der Getreidepreise bis in den An- 
fang des neunzehnten .Jahrhunderts. Die Vertreter der damaligen 
Bodenpolitik durfton die Zustände jener Zeit mit dem gleichen 
Becht für „unabänderlich feststehend" erklären, wie dies heute 
seitens der Verteidiger der schlechten und unhaltbaren Zustände 
des städtischen Wohnungswesens behauptet wird. Der Hinweis 
auf die Preisentwicklung der Nahrungsmittel kann uns gewiß nicht 
den (rlauben an die l'nabänderlichkeit aufzwingen: sondern er 
beweist gerade, welche •'"ortschritte und rmwiilzungen dineh die 
Beseitigung gekünstelter, zweckwidriger und veralteter Einricii- 
tungen auf diesem (lebiete erzielt worden sind. 

Die Preisentwicklunii' der städtischen Bodenwerte aber 
sollen wir un< ir'^wrthncii lüi ..miabändei-lieh feststehend'" zu halten? 
Also das Sjx'kulauteiituni ist f(ir sakrosankt erklärt sogar in den 
Gedanken und Meinungen! Nicht einmal zweifeln darf man mehr 

Eberatadt, tipekulation. 8 
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an der Heiligkeit der BodeDspekulation. Betrachten wir una aber 
doch zuvor das neue Dogma etwas genauer. 

„Unabänderlich feststehend*^ sollen die städtischen Bodenwerte 
sein? Das sagen die Herren von der Strassmannstrafie 
und vom Goethepark? Wie soll man diese Behauptung 
gebührend kennzeichnen? Schon eine Abänderung des Bebauungs- 
plans wirft alle ihre „unabänderlichen** Bodenwerte Uber den 
Haufen. Bei einer Reform des Hypothekenwesens bricht die ganze 
„feststehende** Spekulantengesellschaft mitsamt ihrem vier- 
prozentigen Hausbesitzer zusammen. Eine Reinigung des Tax- 
wesens fegt ihre Spekulationsgewinne hinweg. Ja, der verfehlte 
Zuschnitt einer Baustelle ^\irft den „unal^nderlichen*' Bodenpreis 
auf ein Dritt«;l seines Wertes. Ein Krach am Pfandbriefmarkt 
treibt innerlialij einer Krise die Wolinungsmieten um 10 Prozent 
in die HOhe. L'nd diese jL^ekUnstelte Ordnung', die ein Raub ist 
an unserer Volkswirtscbalt. snil für unabänderlich feststellend 
^'elten ? Dann verschwindet die Wohnungsfrage, versichern \oigt <& 
Geldiier. Ganz gewiß; wenn die Vergewaltiirung unserer städtiscben 
Büdeiientwicklung als unabänderlicb anerkannt ist, dann ist die 
Herrscbaft des Spekulantontuins dauernd gesicbert. 

Wie aber koninien Voi^^t & ( Jeldner zu der weiteren Bebauptung, 
daß die BeweguiiL^ liir die WobnuriLTsreforni lediirb'eb in <'iiieni Ver- 
spreclicii der MielseriiiäüiLMiii'r brstebt und dal.) dadurcb aib'iii die 
^Frage" entstebey Die gridte Literatur iii>er W«ibminirs\vesen und 
Städtebau sollte X'oigt cV; (JeldiK^r niebt «räiizlicii uiibekamit sein. 
Soweit bier der Bo(b'M- und Mietspreis behandelt wird, werden im 
wesentUeben zwei Uebauptungen aufgestellt: 1. die Preisbildung ist 
eine einseitige und nur auf die Preissteigerung gericbtet : 'J. trotz 
des gesteigerten Aufwandes ist die Gt'staltung des Klein\vubiiiui::s- 
wesens eine «ranz unbefriedigende, leb glaube, die Btncebnungeu 
dei' Strassniannstral.ie haben zur Geniige gt-zei-t. daß die Ein- 
wendungen gegen die NatUrlicbkeit der Preisbildung Im gründet sind. 
Aber sie bilden durchaus nickt den einzigen Gegenstand der Re- 
formierung, die sich vielmehr auf die Grundlagen des Wohnungs- 
wesens bezieht Die Mietskaserne ist wohl das t e u e r st e , aber sie 
ist zugleich auch das schlechteste System des Städtebaus. Die oben 
gekennzeichneten Wohnungen unserer Abbildung S. 71 würden un- 
tauglich sein, auch wenn sie „bedeutend herabdrttckbar** wären; allei^ 
dings aber kosten sie, im äußersten Norden des Berliner Weichbilds 
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gelegen, 820 Mk. Die r.<irhor nacli unsi»nT Skizze 7 S. 98 wären 
immer noch schlecht, auch wenn sie zum liali)en Preis al);,'ei!el)cn 
würden; allerdings kosten diese Reformwohnungen 1200 bis löüO Mk. 
Es gibt, wie ich glaube. Schriften über den Städtebau, in denen 
die „Frage" des Wohnungspreises nicht oder nur beiläufig be- 
handelt wird; dagegen durfte es keine einzige geben, die nicht 
die Form der Wohnungsherstellung in den Vordergrund rückt 
Die beiden Behauptungen, daß die Wohnungspreise unabänderlich 
seien und daß sie die einzige Grundlage der Wohnungsfrage bilden, 
sind einander wert 



Zweites Kaintel. 
Die städtischen Verkehrseinrichtungen. 

Die hohe Bedeutung, die den städtisehr n Verkehrsmitteln für 
das Wohnungswesen zukommt, bedarf nicht der Hervorhebung. Von 
manchen Autoren werden die V<'rkehrseinriciitungen fiii- das Haupt- 
mittel der städtischen Bodenpolitik gehalten. Die Bchandlungs- 
wcise. die \ oigt & üeldner diesem Gegenstand angedeiücu lassen, 
ist die folgende : 

„Jedes Stockwerk, Jede Treppe erspart ein Stück horizonf ;il<'n Weges, ein 
um SU bedeuteuderes , je gruiier der Unterschied der Inteusitat der liebauimg 
der In Vergleich sn atmenden Anlagen Jet ... . Wieviel gröOvn Schwierigkeit 
mAcbt Überhaupt die LQaang der Verkehrafrage bei extensiver ala bei intonaiver 

^au\^'eiBo (sie). Die Verkehrsanlagen werden aelbatveratändiloh bei der viel 

größeren iJinge der Linien viel tenrer. und weisen der perlnfjeren IJevolkcninfrs- 
dichticfkeit itn Verkehrsraynn ist Kl*-''^'t'zeitig die Frequenz und Kentuliilital ge- 
ringer. L>ie gleiche Verkehrsleistung erfordert sowohl mehr Anlage- als mehr 
Betriebakoaton. In eztenaiv gebauten Stlldton ist daher regehniBig das Verkehra- 

netz weniger dicht ala in den intensiv geliatiten und daher fiir den l in/clnen im 
I>iir( }isr)iiiitt •*( li\verer zu erreichen iiml zu benutzen 'sicl. Dabei ist «las Üedin fnis 
nach \ i rkehiHerieichterung hier ein f,'niL(eres (sic\ Sowohl vom Stanii|tunkt der 
Unternehmer als von dein der lieuutzer aus ist der Verkehr in einer extensiv 
gebMten Stadt aohwieriger und koatapieliger." (S. 279.) 

Die hier wiedergegebenen Behauptungen Ober die Verkehrs- 
leistung, das VerkebrsbedOrfnis und das Verkehrsnetz sind derart, 
dafi ein Gegner des Easernierungssystems an ihnen eine geradezu 
diabolische Freude haben müßte. Jeder der obigen Sätze enthält, 
wenn man ihn für sich allein nimmt, eine Unrichtigkeit, wenn 
man ihn mit den übrigen aber zusammenhält, einen Widerspruch. 

8» 
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Bemerkt sei noch, daß V. & O. für ihre Verkehrslehre keine ein- 
zige sachliche Angabe, geschweige denn eine Ziffer beibringen. 

„Die Losung der Verkehrsfrage ist viel schwieriger bei exten- 
siver als bei intensiver Bauweise'', dozieren V. & G. Ich weiß 
nicht, ob der Leser die Geduld haben wird, um eine Widerlegung 
dieses Satzes anzuhören. Denn der Satz ist logisch wie tatsächlich 
gleich falsch, und es versteht sich von selbst, daß das gerade 
Gegenteil richtig ist Die neuzeitlichen Verkehrsmittel sind ohne 
eine einzige Ausnahme in den Städten mit extensiver Bauweise ge- 
schaffen und angewandt worden. Die extensiv gebauten Stiidte 
in Großbritannien und Amerika, nicht die intensiv gebauten Städte 
unseres Festlandes, sind die Schöpfer und planmäßigen Erbauer 
der großstädtischen Verkehrsmittel und zwar lediglich aus der 
Ursache der Weiträiimiirkeit V). Jahrzehnte bevor der preußische 
Staat das rückständige Verkehi-swesen der Stadt Berlin mit einer 
einzigen großstädtischen Verkehrslinie, der Stadtbahn, versorgte, 
besaß London längst ein ganzes Netz rasch fahrender Bahnlinien. 
Auch heute noch sind die Verkolirsanlagen in <lon extensiv ge- 
bauten (Iroßstädten unendlich viel besser und leistungsfähiger fiir 
das Wohnungswesen, als in den intensiv gebauten (Jroßstädten. 
Jeder Leser kennt ohne Zweifel den Stand der Vorkehrsmittel 
und der Besiedelung in London. New York, Chicago einerseits, in 
Berlin, Hamburg, Paris andererseits. Er weiß, daß die Be- 
arl)eitung des Verkehrswesens in den erstgenannten weiträumig 
gebauten Städten weit weniger Schwierigkeiten gefunden hat, als 
in den letztgenannten engiiiumigen. ?]in Hinweis auf die Ge- 
schichte der Berliner Verkehrsmittel wälut-nd der letzten dreißig 
Jahre genügt, um zu zeigen, welche Hindernisse sich einer Lösung 

*) «In Amerika tmd die ersten Strofientiahnen entstanden. Hier hat abmr 
aueh das Straflenbahnwesea wegen des weitrftuntfgen Stldtebanes, der desiialb 

sa überwindenden großen Entfernangen, die stärkste Entwicklung und die 
weitest»' Vcrlin-ititn'; erfiibreu. In (JroÜbritannion sind wehren des Vorherrsclicns 
des Einfuniilienliauses und der dadurch bedingten gn'itieren räumlichen Aus- 
dehnung der StSdte, um die sich bei der hohen Entwicklung der englischen 
Industrie grofie Industriegebiete lagern, die Straflenbahnen nieht bloB fHae die 
GrijQstädte, sondern auch für die induatriellen Zentren von mittlerer Gröfie, die 
sich st'Jir rasfti entwickeln, viin j;anz besonderer Bedeutung. Von nicht ge- 
ringerer Wichtigkeit ist der Xabvcrkehr der Eisenliahnen " C'lemens HeiS, 
Wohnungsrefomi und Lokalverkehr, hcrausg. vom Verein Keichs-VVohnunge- 
geaeta, GOttfaigen 1903, S. 19 nnd 37. 
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der Verkehrsaufgaben in dieser intensiv gebauten Stadt entgegen- 
gestellt haben und noch heute entgegenstellen. Bie weitriUimig 
gebauten Städte wachsen durch das Verkehrsnetz und mit diesem; 
die Verkehrsanlage II gehen hier häufig dem BedOrfois und der 
städtischen Bebauung voraus In den engräumigen Städten da- 
gegen wird das Verkehrsbedttrfnis — das hier Übrigens durchaus 
kein geringeres ist; s. unten — erfahrungsgemäß am schlechtesten 
befriedigt. Man glaubt hier schon viel getan zu haben, wenn man 
gezwungener Weise und in langen Abständen hinter der Entwicklung 
nachfolgt, wobei mitunter die Sonderinteressen der innerstädtisclien 
Hausbesitzer noch ein besonderes Hinderais für durchgreifende 
Verkehrspläne bilden. 

Wir können nun diesen allgemeinen Angaben zunächst noch 
den exakten Vergleich mit unseren typischen Mietskasernen an die 
Seite stellen. Der glückliche Bewohner des typischen Massen- 
mietshauses in (l'M- Strassmannstrafi«' hat innerhalb seines Verkehrs- 
bereicbs nur ein einziges Verkehrsmittel zur Verfügung; es ist die 
langsam fahrende, während der Verkehrsstunden überfüllte und 
häutig versagende Strafienbahn, auf deren Linien überdies (da keine 
Umsteigkarten ausgegeben werden) ein Umsteigen unmöglich ist. 
Der ^lann der StrassmannstraBe firebrauclit von der iliin nächst- 
gelegenen Haltestelle in der l^etorshurgei- Straljo bis zum Mittel- 
punkt Berlins, dem Alexamli rplatz — drei Kilometer HntfiMnunL' 
mit der Str:il.>enbahn etwa ]H Minuten, wenn er nicht unicrwci.'^s in 
einem der HnL^püsso der T.andslxTL'cr- oder Alrxiuidcrstralje hängen 
bleibt. Mit der Fahrzeit von 20 Minuten liclanirt der Londoner 
von dem Mittelpunkt der Stadt i Bioadstrcet, Uverpoolstreet, 
Penchurchstreet usw. in der ( itv) nach städtisclu n oder ländlichen 
Vororten in jeder beliebigen Kichtung in einer Entfernung von 
16 Kilometern, Die Verkehrslinien, die nach den Gesehäftsmittcl- 
punklen v(»n London führen, zählen nach Dutzenden, und rastlos 
wird an ihrer Vermehrung und \'erbesserung gearbeitet (s. unten). 

Neuerdings befindet sicli das Verkehrswesen der weiträumigen 
Städte Englands und Amerikas wiederum in einer Umbildiuig, 
indem der Grundsatz des „rapid transit** weiter durchge- 
führt wird. Der Verkehr von den Außenbezirken nach dem 
Stadtinnem soll allgemein (auf zahlreichen Einzelstrecken ist 



Intbetondere ist dies in Amerika der Fall. 
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dies schon jetzt erreicht) als Schnellverlcehr organisiert werden« 
Zu diesem Zweck werden die örtlichen Verkelirslimen (ganz 
abgesehen von dem gesondert geführten Betrieb der Ferniinien) 
viergeleisig ausgebaut; auf dem einen Oeleispaar veikebren die 
Züge, die jede einzelne Stadtbahnstation tiedienen; auf dem zweiten 
Paar laufen die örtliclien Schnollzüfro, die den Schnellverkelir von 
der Stadtmitte nach dt n Anßenl)ozirken besorgen. Die neue ^^tadt- 
län^'sbahn von New- York ist bereits nach diesem S^'stem angelegt. 
In liundon sind die \ orortslinien der Eisenbalinen längst vier- 
geU'isifT ausjyrel)aut. Vororts-Scbnellzn^^\ für das Wohnungswesen 
Ton hüchsl«r Bedeutung, laufen auf allen Voroitslinien bis zu den 
Kndbahnhöfen in der Stadtmitte'). Die Meinung der maßgel)endeii 
teclmisehen und administrativen Kreise geht jregenwärtit; dahin, 
daß Sebnellvei'kehrslinien xm der Stadtmitte Londons auch nach 
solchen Bezirken L''<'b;iut wer(i<Mi sollen, die bis jetzt keine oder 
nur eine s])ärliclie städtisrlie lit'si<'di'luiiL' aufzuweisen halten und 
daß für den Betrieb solcher Linien nr-tiirenfalls eine zeitweilige 
Beiliülfe aus (iffentlieiicn (Feldern «:e\viilirt werden solle -V 

Ijci den raseh falirenfien Verke hrsmitteln der weiträumigen 
Städte ist Überdieb der Verkeiirsbereich — d. h. der Kreis, inner- 

') Die wichtige Einriobtung der VorortschnellzQge ist in Berlin, von der 
Ausnalirm' der (tirokten Züjro nach Potsdam ahn^pschon. bis auf den hetitifron 
Ta«; iinltt'kannt. Aul" der \Vannseebahn vi-rkflirt ein cin/iin r Ziijr, d«^ssen he- 
sonderu Leistung darin besteht, daß er — die ersten vier .Stationen iiberschlägt. 

*) At a remilt of the «nactinent of the Housiug of the Working Glaese« 
Act li)03, a discretimi Ist nov vestod in the Local Government Board, whieh 
enabh's them to aiitborise re-housinf? :it n distance from the demolished biiildings 
instcad of in cIdsi- jiroximity, as formerlN ; but without faciiities for loconn ttioii this 
discretion canuot be geuerally c.xercised. The question of the loss in re-housing iias 
beoome of more importance, because tlifl namber of cases in whieh le-housing 
is required has been biereaaed by the Legishiture.* .... «We tiiink that it 
would bo an advaotage if h)ca1 autliuritifs were enabled, as recommandcd hj 
the Joint Solect Comiriittrf uf IHOI. in ii Infixii to „the prolon>rntion of railways 
into districts thiuiy popiilutcd", to niakr ui ranf,'onieiits witli raihvay (•«»mpaiiios 
whereby, in consideration of additional tiains beinj,' put on, guarantces might 
be given for limited periode for such mioironm reoeipts per traln mile mn ai 
might be agreed. In the event of ditfereocc, the Battway aad Canal Gommla- 
sionors inifjlit at't as arbitraturs In tliis way Inr.al aiithoritlos, in Cooperation 
witli tlio (iw nors ot' flie iands likfly to be benetited by tlio ninning of th-» trains, 
uiight trccjuently, at a very sraall co»t, seeure the developmeot of building land 
mneh more rapidly than ean be done withotit the aaabtanee of mefa arftqgo* 
menta.** Royal Commbeon on London TraiBc, Bd. I London 1906, S. 14 a 7& 
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hall) dt'sson »'in ^'('rk<»h^snlittel von dor umwohnenden Bevölkerung: 
mit Vorteil benutzt werden kann — (im Gegensatz zu einer der 
obigen Behauptungen von V. & (i.) ein vielfach vergrößerter. Bei 
der Berliner Straßenbahn betrügt der Verkehrsbereieh zu beiden 
Seiten einer Linie höchsten^ 10 bis 12 ]\linuten'): für die weiter 
entlernt wohnende Bevrdkennig l)ietet die Benutzung der TJnie 
regelnüißig keinen \'orteil mehr. Bei den rascli fahrenden Schnell- 
zügen ist der \ erkeiiisbereich naturgemäß ein sehr viel aus- 
gedehnte ler. 

Eine besondere IJrachtung verdient die Behauptung von V. A: (i., 
daß in der intensiv gei)auten Stadt das Bedürfnis nach \'erkehrs- 
erleicliterung ein geringeres sei, da die Mietskaserne ..hori- 
zontalen ^^'e^r" erspare. Die Herren seheinen zu glauben, daß 
die Bewohner der Mietskasernen nur untereinander verkehren, sodaß 
die Zusammenpforchung der Menschen eine Wegersparnis bedeutet. 
Das ist indes keineswegs der Fall. Wohnstätte und Arbeitsstätte 
fallen beute fUr die Mehrzahl der Bevölkerung vollständig aus- 
einander, in Berlin ganz ^enso wie in London oder Chicago. 
Nur eine Minderheit wohnt, in den weitiHaniigen wie in den eng- 
räumigen Städten, unmittelbar oder nahe bei ihrer Arbeitsgelegen- 
heit. Die Bewohner der Strassmannstraße sind gezwungen, für 
Erwerb und Hanshalt Wege zurückzulegen, ganz ebenso wie die 
Bewohner von Camdentown oder Hampstead. Die Benutzung der 
Verkehrsmittel in Berlin ei^lbt sich aus folgender Tabelle*): 



Übersicht über die Per8onenbef($rderung der Stadt- 

yerkehrslinien in Berlin. 
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Omnlbtti 


tttadt- «od 1 
RttiKbaha { 


Uooh-ii. Unter- 
gramdlwhn 




Bevdlkenuic 
(OroftbsrUn; 


1902 

1903 
1904 


84S IIb 474 

367!C>0 tl7 


78 67049« 
80 66.'. 
93 4Ö2 837 


91 7t 1 439 

y? 72 1 
110 713 991 


IHSOOfWO 5,32 957 411 
25» 62« .545 576 (»27 351 
320^1230 1630 817 912 


2,M »4,729 
2,5H4.H40 
2,68H,646 



Insgesamt beffirderten die öffentliehen Verkehrsmittel Berlins 
im Jahre 1904 mehr als 630 Millionen Personen. Doch diese 



*) Es ist die« die allgemeine Aonabme der Teehniker. 

*) Xfleh Auknnft dee KOnigUehen PoUiel-Pritoidiimi«, Statitttacbet Jabr- 

biich der Stadt BiMün , Jahr»;. m)i S. 201. Vgl. aneh Ernst Hirtobberg, 
Berliner Statisük L Heft, Berlin 1903. 
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Zahl ist für das Verkehrswesen nocli niolit vollstärulijr. Ein er- 
heblicher Teil des Mittel- und Arbeiterstiindes bedient sich zur 
Befördenin«r des Fahrrades, und dessen nicht geringe Ziffer ist der 
obi^ren Zahl hinzuzurechnen. Von den Personen, die sich der 
Droschke bedienen, wollen wir ganz absehen — Nach den obip^n 
Gesamtziffern entfallen demnach auf den Kopf der Berliner Be- 
völkerung jährlich 235 Falirten. Die Beanspnicliung der Verkehrs- 
mittel durch die Wohnbevölkerung läßt sieh indes aus der obigen 
gewaltigen Verkehrsziffer, wie sich von selbst versteht, nicht ohne 
weiteres feststellen. In der liauptsaclie kommt für die Benutzung 
der Verkehrsmittel nicht die CJesamtzahl der Einwohner, sondern 
nur die eigentliche erwerbs- und geschäftstätige Bevölkerung in 
Betracht; dies sind insbesondere die Altersstufen zwischen dem 
15. und 60. Lebensjahr; die Veiicdhrsziffer verteilt sich also auf 
eine wesentlich geringere Personenzahl als die obige- Ziffer 
der GesamtbevOlkening Jedenfalls ist nach den obigen 
Ziffern soviel gewiß, dafi die Mehrzahl der geschäfts- und 
erwerbstätigen Bewohner von Berlin, der intensivst gebauten 
Stadt der Welt, heute gezwungen ist, sich eines Verkehrs- 
mittels zu bedienen — in welchem Verhältnis, werden wir gleich 
sehen. 

Vergleichsziffem mit anderen Großstädten gibt zunächst der 
Bericht der Königlichen Kommission für das Londoner Verkehrs- 
wesen vom Jahre 1905. Der Sachverständigen -Ausschuß der 
Londoner Ingenieure bezifferte vor der Königlichen Kommission 
die Zahl der im Jahre 1904 in Oreater-London durch Stadtbahnen, 
Straßenbahnen und Omnibusse beförderten Personen auf 1 164000000, 
während die Gesamtbevölkeruntr, die bei der Zählung des Jahres 
1901 6581402 Einwohner betruj?, für 1904 nahe an 7 Millionen 
heranreichte. Auf den Kopf der Bevölkerung entfallen darnach 

^) Am 1. Januar 1906 warta in Beilia 8098 Droschken vorbanden, ge^^en 
-6676 L J. 1896; die Zahl der befllrdaien Penonen iit niobt bekannt. Nor die 

Zahl der von den Fernbahnhüfen gemachten Falirten wird poliseüich leafigeatellL 
Statist. Jahrb. der Stadt Berlin, Jahrg. 190-1 S. H» Einleiiunfr 

') Die Genauigkeit der Verkehräiüibltiug mag andererseits einigen Zweitein 
unterliegen. Die Angaben fiber den Personenverkehr der Stadtbahn sind (nach den 
Darleir«>g«n dea Statlet Jahrb. der Stadt Berlin Jahrg. 1904 EIiileitiiDg S. 43) 
uavollst.iniil^': ( 8 tVIiIt die Ausscheidung dea Femverkehrs , die Angabe des 
StreckeDvt'ikt'lirs, die Zahl <l(n- Alionnenten usw. — Bei der Sti'aßenbahn wird 
jeder Abonnent als täglich viermal befördert (gleich 4 Personen) gerechnet. 
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in (Ueser exten^y gebauten Stadt ca. 170 Fahrten — also 
w«8e]itlich weniger als in dem engräuniigen Berlin. Ein 
Vergleich unter Terscbiedenen Großstädten ergibt dagegen folgende 
Ziffern: 

BefOrderungSEiffern der Ortllcben VerkehrBmittel 
(Stadtbahnen, Strafienbabnen, Omnibusse) auf das Jahr und auf 
den Kopf der Bevölkerung berechnet'). 

New- York lirrlin Paris London 
300 270 200 170 

(235)«) (200)') 

Das N'erkehrsbedUrfnis in Berlin, der intensivst frebauten unter 
diesen (irolistädten, ist also fim Gegensatz zu der frei erfundenen 
Verkehrsiebre von Voigt Ci ldncri mindestens ebenso groß als 
das der extensiv gebauten üroüstädtc Berlin übertrifft in der 
Verkehrsziffer das weiträumige London und reicht fast an New- 
York heran. — Doch dies Ergebnis würde sich auch ohne jede 
statistisclio Ziffer herausgestellt haben. Denn eine (Jroßstadt von 
der Einwohnerzahl Berlins kann nielit in ihrem rmfaiig l)fs('i riinkt 
blf ibon . auch wenn man die ^Mirtskasfrne '/(dinstTK-ki^: erbaute ; 
>'int' solche Stadt hat ihre spezialisierten (reschäftis- (uid Fabrik- 
viertid und ihre nach Klassen L'ntrnintcn Wohnbezirke, gleichviel 
wie sie im übrigen gel)aut sein mag. Der l»ewohner einer solchen 
Stadt nmli sich der Verkelirsniittel bedienten mimlestens in dem 
gleichen Maße wie der Bewohner einer weiträumig gebauten 
Großstadt. 

Auch in der Beffirderungszeit steht die intensiv gebaute Stadt 
sieheiiich nicht besser da als die extensiv gebaute. Die Zeit. di(^ 
ein Berliner gebraucht, um ,in seine Arlteitsstätte zu gelangen, 
dürfte durchschnittlich auf mindestens 4ö Minuten, im einzelnen 
noch viel hoher, zu veranschlagen sein^). An rasch fahrenden 

*) Royal GonuniMioii m. a. 0. S. 6. 

*) Nach unserer obigen Ziflisr. Der rnterschied erklärt sich vermutlich 
daraus, daß wir die HovOlkerang TOD GroA-Berlin» nioht die doa eigentlich«!! 
Weicbbildes, zu Grunde legten. 

Boyal CommissioD a. a. 0. S. 6 nach Berecbnungeq von H a r p e r ; 
unter Ebibädehan^ d«r mit den FernUnien befitedertMi Vorortebewohner. 

*) So wild die Beförderungszeit auch VOO Franz Oppenheiroer ver- 
anaehlagt; ritiert bei Clemens Ueifl, Wobnnogcreform nnd Lokalverkehr S. III. 
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Verkehrsniittoln stehen dem Berliner nur die Hochbahn und die 
Stadtbahn (die beute ebenfalls einer Beschleunigiinfr dringend be- 
dürftiL-^ I !>;< heint) zur Verffi^rnng. Der Hauptverkebr entfällt auf 
die Straßenbahn, deren Unzugänglicbkeit heute 14 Jahre nach 
dem Erscheinen meiner ^Berliner Kommnnalrofonii" - allsriti^ 
und ohne Ausnalime (auch von der Direktion der Gesellschaft selber) 
anerkannt ist Die Straßenbahn Hihit langsam, sie versagt während 
der Hauptverkehrsstunden \ und während der übrigen Stunden 
zeitweise: von ihrem 10 Pfenni*r-Tarif sind die Vorortsh'nien z. T. 
ausgenommen, und sie !)esehränkt die Benutzer, infoliro des Mangels 
von Umstcigkarten, auf eine bestinunte Linie -). Auf den wiehtiirsten 
Strecken ist die Straßenbalui kein Verkehrsmittel melir. s(»iiilern 
eher ein N'erkchrsliindfiiiis. Zustände, wie sie heute auf den liaupt- 
v«'i-kehrs.streck*'n und Kt<'uzuni:s|(mikten der Berlinci- StraßeiibMlin 
bestehen, dürften sich bei ciitsjjrccin'ndcm Verktdn kaum in einer 
zweiton (Jroßstadt finden. In der ( iitdl^tadt ist das rasclieste 
VorkcliiMuittcl das billigste: niul scli<»n aus diesem üruiide 
wird iiKiii das Hauptverkehrsmittcl der intensivst gebauten Stiidt 
sicher für unzureichend erklären müssen. 

Die Verkehrslehre von Voigt & Geldner hat wohl nur eine 
Bedeutung als ein notwendiges Glied des von den Verfassern an- 
gewandten Systems; sie zeigt wiederum, zu welchen Mitteln die 
Verteidiger der Elasemierung ihre Zuflucht nehmen müssen. Ich 
würde dem selbständigen Urteil des Lesers zu nahe treten, wenn 
ich in der Besprechung der oben zitierten Grondanschauungen 
fortfahren wollt«; in der Hauptsache bedürfen die Sätze nur der 
Hervorhebung, nicht der Widerlegung. Für einen weiteren Leserkreis 
dürfte es dagegen vielleicht von Interesse sein, wenn ich den zuvor 
mitgeteilten Ziffern über den großs^tischen Verkehr noch einige 
vergleichende Angaben hinzufüge. Dies umsomehr, als das Ver- 
kehrswesen der Großstädte des Auslandes sich in rasch fort- 
schreitender Entwickelung befindet und insbesondere London be- 
strebt ist, seine Verkehrsanlagen systematisch fortzubilden ; während 
in Berlin endlich die Erkenntnis durchzudringen beginnt, daß das 
heutige System der Straßenbahnen (Straßendammbabnen) unge- 
nügend ist und verlassen werden muß. 

*) Vgl. StXdtisehe Bodenfragen 8. 31 IT. 

^ Nor die Linien der ehemaUgen Charlottenburger Strafimbahn gewihren 
Dnwt^karten. 
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Die städtischen öffentlichen VerkebrBmittel scheiden sich zu- 
nächst in zwangsläufige, die (wie Straßenbahn, Stadtbahn) an einen 
Schienenweg gebunden sind ; und in freiläufige, die (wie Onmibus, 
Kraftwagen, Droschke) sich unabhängig von Scbienengeleisen be- 
wegen. Nach ihrer Anlage zerfallen die zwangsläufigen Verkehrs^ 
mittel weiter in Straßenbahnen oder Straßendammbahnen, die die 
Oberfläche einer Straße benutzen, und in Stadtbahnen, die unab- 
hängig von der Straßenoberfläche, sei es oberhalb oder unterhalb 
derselben, gefllhrt werden (Hochbahnen bezw. Untergründbahnen). 
Die neuere Technik endlich hat eine weitere Scheidung innerhalb 
der Untergrundbahnen bewirkt; man unterscheidet Unterpflaster- 
bahnen, die in geringer Tiefe uamittel)>ar unter dem Straßenpflaster 
an«relegt werden: und Tiefbahnen, die in einer frroßen Tiefe von 
20 Metern und darunter gebolirt werden (Londoner Tube, Pariser 
Stadtbahn). 

Die Entwicklung der reinen Stadtbahnen in London und Paris, 
der Stadt- und Yorortsbahnen in Berlin (s. unten) ergibt sich 
aus folgender Zusammenstellung: 
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Für J^ondon geben die obiL'Pii Zifl'ern, so gewaltig sie sind, noch 
keine i r e n d w i e zureichende Vorstellung von den schnell- 
fahrenden Bahnlinien des Stadtverkehrs. Es fehlen nämlich in der 
Tahclle vollständifr die Stadtlinien und Vorortslinien der großen 
EisenbahnL'csellschaften, die in umfassendster Weise den Stadt- 
verkclir Itcsorgen. Die in un<l hei der Cit}" mündenden Eisen- 
bahnen (Livcipoolstrcet. Fenchurchstreet, Cannonstreet usvvj sind 
z. T. als rcueirechte StadtltaluK-n anzusehen, die auf ihren Orts- 
geleisen dem \'erkehr der von ihnen durchschnittenen dicht- 
bev<llkerten Stadtbezirke dienen. Die Fisenhahiii:esellschaften sind 
es t'erner. von denen in der Hauptsache der mächtige \ ororts- 
verkehr von ( Jr(\itcr London geleitet wird. Die Ziffern der von 
den Eisenbahngescllscliaften betriebenen eigentlichen Stadtlinien 
wären also der obigen Zusammenstellung hinzuzurechnen, wenn 
sich ein Bild der schnell fahrenden Stadtverkehrsniittel für London 
ergeben soll. Für das Wohnimgswesen der arbeitenden Klassen 
dürfte der Stadt- und Vorortsverkebr der Eisenbahngesellschaften, 
die die billigen Wohnbezirke bedienen, vielleicht sogar die größere 



*) DnrebaebnittUch für Hoeb- nnd Unteiipmndbabnsmektii der StammUnie 
WattebanerbrOeke in Station Knie. 
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Bedeutung besiizea. Immerfaiii Bind die obigen Teiiangaben nicht 
ohne Wert 

Beachtenswert ist die Schnelligkeit, mit der die Anlage neuer 
Stadttinien in dem letzten Jahrzehnt Torschreitet Kach dem von 
der EOnigUcben Konmussion neuerdings aufgestellten Programm 
ist femer eine umfangreiche Erweiterung der Verkehrslinien in 
nächster Zeit zu erwarten. Der Betrieb durch Dampikraft ist nach 
Umwandlung der Anlagen der Metropolitan Bailway (deren Verkehr 
unter dem Dampfbetrieb schwer gelitten hat) vollständig auf- 
gegeben. Das aufgewendete Kapital zeigt die stattliche Höhe von 
638 Millionen Mark und dürfte unter Einrecbnung der Stadtanlagen 
der Eisenbahngesellschaften 1 Milliarde erreichen. Es verdient 
erwähnt zu werden, daß dieses Kapital ausschließlich durch private 
ünternohmungen aufgebracht worden ist. 

.Mit den liondoner StadtHnien der obigen Tabelle läßt sich die 
Berliner Stadthahn nicht ohne weiteres vergleichen, da sie zum 
Teil dem Voroits- und Femverkehr dient und eine Scheidun"^ 
zwischen Sttidt-, Vororts- und Fernverkehr hier nicht nif'ijrlich ist. 
Die Berliner StraßtMi bahn ist eher dm in der Tahelle nicht ent- 
haltenen Linien der Londoner EiseiibalinLn^sf'll?e!i;\fteii glciclizu- 
stellen. Als eine den Londoner Linien iiiiscKir Tabelle gleich- 
stehende Anlaire ist dagegen die Berliner Hoch- und Untergrund l)ahn 
zu betrachten, der künftig die von der städtischen Verwaltiuig zu 
bauende Xord-Süditahn iiinzutreten wird. Wüide man die Stadt- 
linien unserer Tabelle auf die Einheit von 1 Million Einwohner 
umrechueo, so ergeben sicli für 

London Paris Berlin 
25,7 km 15 km 8,7 km 

Stadtbahnstrecke aul 1 Million Einwoliner im .Jahre 1905. Dieser 
Vergleich ergibt indes ein unzutreöendes und für London, trotz der 
hohen Ziffer, noch immer ungünstiges Bild, da, wie oben bemerkt, 
in London die Stadtverkekrslinien der Eisenbahnen in unserer 
TabeUe fehlen, während filr Berlin die Stadtbahnlinie einge- 
rechnet ist. 

Die Baukosten der Bahnlinien zeigen im einzelnen erheb- 
liche Abweichungen. Sieht man von den Baukosten des eigent- 
lichen Bahnkörpers ab, so sind für die Kosten der Anlage 
insbesondere zwei Faktoren von Bedeutung: die Orunderwerbs- 
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kosten und die Beschaffenbeit des BaugniDdes Hinsichtlich des 
Orunderwerbs bestehen in den einzehien Großstädten nnd bei den 
einzelnen Verkehrslinien verschiedenartige Verhältnisse. Die Unter- 
grundbahnen fordern, wo sie nicht nntorhalb der Öffentlichen 

Straßonzd^re verlegt werden können, hohe Grunderwerbskosten. 
In £ngland gelit das Grundeigentum des Bodenbesitzers rechtlich 
bis zum Mittelpunkt der Erde. F[\t die Unterfahrung privater 
Grundstücke waren deshalb, insbesondere in der City. 1i<»1h' T\«>sten 
aufzuwenden Der Grunderwerb für die Berliner Stadtbahn fand, 
soweit private Gmndstücke neu zu erwerben waren, unter günstigen 
Unist«*lnden statt. — Für die AnInge von Hochbahnen auf (»tTent- 
lichcn Straßen kommen nur besojiilers breite .^traUenzüge (IVonie- 
nadonstraßcii s in ßcti'aelit : in Paris und London werden soli he 
.•^tral/xMi niclit für den I>aliiibau hergegeben. wähi iMid der Berliner 
Hochbahn (he Benutzung der Proniena(bMistrali»>ii irestattet wurde. 
sodaU die Hocliliahnstrecke unter vürtciiliattcn X'crliUitnisscn g»*- 
baiit wcnb'n konnte, i linsichtlieli der BeschaltVnheit des Bau- 
grniab'S ist die früiier liäutig zur Stütze des Systems der Straßen- 
dainnibahnen vorgebrachte Meinunt:. (hiß der Berliner Untergrund 
die Anlage von UntergnuRlliahnt n nicht gestatte oder daü er für 
solche Bauten itesondcrs ungünstiir sei. heute allseitig aufgegeben. 
Die ErfaliruniT hat irt-zeiat. dali ih r Beiliner Boden dem Bau von 
Untergiundljahnen keine Scliwinigkeiten entgegenstellt, während 
andererseits die praktischen Hindernisse fehlen, die in der Bodeu- 
gestaltung von Paris und London mehrfach hervortraten"). 

Der großstädtische Verkehr verlangt rasch fahrende und rasch 
fördernde Verkehrsmittel, die unabhängig von der Straße sind. 
Aber auch das an die Straße gebundene Verkehrsmittel ist in der 
Großstadt keineswegs entbehrlich, sondern behält auch bei 
dem bestgestalteten Schnellverkehr seine besondere Bedeutung. Der 



'} Die Annahmfl von V. ft G., als ob die Dichtigkeit der BevOlkenmp für 
die Anlagekoeten entscheidend »ei, bedarf kaum der Zurttckweisong. 

*) Die KOniglicho Kuniinissictn sclilägt infolgedessen vor, daß die Erlaubnis 
zur l'ntt'rfalininfj seitens der (ii iimilM siizi-r kiiiiflig gegen Vergütung etwa ent- 
atehender (ifl);iudescliä(len gewälut wmien solle. Keport S. 74. 

*) Su z. Ii. iu Paris diu Uuterhohliing des Bodens dureh weltvenw^gto 
und in Uirem Verlauf unbekannte Steinbruche. Ein vergleichender Beriebt Aber 
diese Verhältnisse steht von technischer Seite au erwarten. 
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großstädtische Verkehr innerhalb der Straßen gebraucht die für 
diesen Zweck geeigneten Verkehrsmittel (Straßenbahn, Kraftwagen, 
Omnibusse), die eine von dem Schnellverkehr völlig verschiedene 
Aufgabe zu erfüllen haben. Die seitherige Entwicklung hat be- 
wiesen, daß die unabhängig von der Straße geführten Schnell- 
verkehrslinien (Stadtbahnen, Eisenbahnen usw.) nicht die Wirkung 
haben, den Verkehr von der Straße wegzuziehen, sondern daß 
nach wie vor ein Bedürfnis für die an die Straße selbst gebundenen 
Verkehrsmittel bestehen bleibt'). Fehlerhaft dagegen ist die 
Ordnung des Verkehrswesens, die den Straßenbahnen diejenigen 
Leistungen zu\veist, die der Schnellverkehr zu erfttilen hat. 

Auf die Einheit von 1 Million Einwohner zurückgeführt, er- 
geben sich an Straßenbahnstrecken für das Jahr 1905 in 



Straßenbahn auf je 1 Million Einwohner. Auch dieser Vergleich 
aber zeigt nicht die richtigen Verhältnisse; denn da er nur die 
Streckenlänge an sich berOcksichtigt, gibt er kein zutrefitendes 
Bild von der verschiedenartigen Bedeutung und Benutzung der 
Straßenbahnen in den drei Großstädten. Berlin besitzt nicht nur 
der Streckenlänge nach das größte Straßenbahnnetz ; sondern den 
Straßenbahnlinien fällt hier, infolge ihrer Lago. der größte Teil 
des städtischen Veikehrs (Ibeihaupt zu: vd- di»' Tabelle oben S. 119. 
Die Berliiier Straßenbahnstreokon führen diirrh die Hauptverkehrs- 
straßen der Innenstadt und wenb n in (mikt nahezu ununterbrochenen 
Wagenfolge befahren; während in London die inneren Straßen voll- 
ständig, in Paris weniirsteiis teilweise, den Straßenbahnen ver- 
schlossen sind. In Berh'n bildet die Straüt'nbalin das Haiiptver- 
kehrsmittel innerhalb der Ciroßstadt : in London dajji'L''en be- 
sorgt die Straßenltahn den Veikfbr der äuüeren Bezirke und dringt 
nicht in den inncifii StaiUkern ein. 

Für die BauküsLeu der Stxaüenbahuen seien folgende Beispiele 
gegeben : 



' i The construction of nndt^r^roniid raüway» ha» not tukt'n fitT the sti^eets 
a süfficient uuinber of peoplu lo alVt;i:t bitlMtantially the demand lor street 
conveyances, or to diiniuisb the street cougustiuu. Kuyal Cummission on Londov 



London 
ti7,ö 



Paris 
106,0 



Berlin 



llbjt) Kilometer 
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Baukosten von Straßenbahnen auf 1 km. 

London Doppelgeleis fertige Anlage Mark 

bei Oberleitung 49H900| London 

bei Unterl^^itung 657 500) County Council 

Berlin Doppeigeleis für den Geleis- 
h a u als so] c h e n (Schienen- 
niaterial, Verlegen, U nterbau und 
Straßenbefestigiing) 

in Holzpllaster 190 000 

„ Asphalt 180000 
„ bteiupllastcr L Klasse 150 000 
„ y, U.U. 111. „ 145000 



Große Berliner 
Straßenbahn 



IV. « 115000 
V. „ 110 UÜU 
VL . 100000 

Die Ziffern sind für hridc Städte nicht verLrlf^clibar. Kür 
Berlin treten noch hinzu die Kosten für die elektrisciic Li;ituiig. bei 
Oberleitung 14 — 1 HOCK) Mark für den km, bei l'nterleitung in 
Asphalt 325000 Mark, in SteinptlasLer 280000 Mark für den km. 
Ferner sind hinzuzurechnen die Kosten für Kabel. Röbrenver- 
legungen und Umfornierstationen. (Nach freundlicher Auskunft 
der Direktion d«-r Grollen ISerliner Straßenbahn.) 

Die Baukosten der StraUcndamnibahnen sind, gegenüber den 
Kosten der Stadtbahnen mit eigenem Bahnkürix'i-, sehr niedrig (vgl. 
obenS. 125). Schon aus diesem Umstand ergibt sich, daß der Straßen- 
bahn dauernd ein weites Feld im Stadtverkehr bleibt und daß sie 
den eigentllcben Stadtbahnen vielfach ergänzend zur Seite treten 
kann. Insbesondere für die Leitung des Verkehrs in den Außen- 
bezirken und fQr die Aufscbließung neuen Baugeländes wird die 
billig angelegte Straßenbahnlinie stets wichtige Leistungen fUr das 
Wohnungswesen zu erfüllen haben. Eine geringe Bebauungsdichte 
ist schon hinreichend, um die Anlage einer Straßenbahnlinie zu 
ermöglichen. Nach den von Paul Möller angestellten Berechnungen 
genttgt bereits eine landhausmäßige Bebauung mit Orundstacken 
Ton ^ ^ j^de Familie, um die Betriebskosten einer Straßen- 
bahnlinie zu decken 0. 



') Paul Müller, Wobuuogsout und Grundreute, t'uurads Jahrbücher 
Bd. 78, IMtt, S. 83. 
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Mit Jit zu^- auf (Jas städtische N'erkchrswpscn ist endlicli noch ein 
wesentliches Moment hervorzuhdicn. Aucli für dio Lcistiinjxs- 
fä liiirkt'it der \'('rk»'hrsmitt<d ist nicht oder niclit in ersti'r Linie die 
Dicht i;^keit der licvrdkeruni: entscheiih'nd. sondern das System der 
Statitaidatre und des B(?bauungsidanes, das d"'?- Verkelnsentwickhuig 
«;ünstij; (niei- un^M'instiir sein kann. Der \'erkt'hr sli Iii bestimmte 
Anforderungen an die Technik des Städiehaus; er i)edarf (h'r Be- 
rücksichtigung in der StraUenführun-r. Eine dichthesiedehe Stadt 
kann unter l'mslünth n d»'r Entwiv kekuig der Verkehrsmittel die 
schh'chtt'sten, eine weiträumige Stadt dagegen die besten X'oraus- 
setzungen bieten. Kin Scliaclibrettsysteni von gleichwertigen 
Straßen ist für den V'erkehr ungünstig. Die günstigsten Be- 
diiigmigeu für die Entwicklung des Verkehrs sind vielmehr dann 
gegeben, wenn in dem System der Stadtanlage die Länirslinie 
(Verkehrslinie) betont wird. Die städtebauteclmischc Hcraus- 
arbeitung der Verkehrslinie ist für die Gestaltung des Verkehrs- 
wesens von sehr viel höherer Bedeutung als die Zosanunen- 
drangung der Wohnbevölkerung'). 



Drittes Kapitel. 

Die Bauverwaltung. 

Über die Tjltttrkeit der Bauvri waltung briniren die Vert{'i(tiirer 
der Mietskaserne in der Hauptsache nur endlose \ci-äigerte Pole- 
mik, dae'egen kaiun irgend welche selbständigen Ausführungen. 
Die wichtigsten Anschauungen von \'oigt ».v U eidner über Bau- 
ordnung und Bebauungsplan lassen sich uur aus eingotlocluenen 



„Im aUgeDieincn i;laubo ich, duü es wUuseheuswcrt warv, daß das in 
Denticblaod mdst aogowoodte Scbacbbrettsy stein verluMUi würde and dafi man 
rieh d«r Strafienfahrung nähere, die der englische Städtebau seigt Da« Quadrat, 

die der Bebauung wie dem Vrrkchr gleich ungünstige Foinn, ist hier vermieden, 
die I.ängslinie (Verkehrslinie) ist liclont : <^hierstraücn sind in liem MaUe vor- 
gesehen, wie CS die Koranninikatiou erfordert. iJer Ausdehnung der Stadt ist 
eine bestimmte Richtung gegeben \ die Verkehrsbeweguug und hiermit die Aus> 
bOdnng der Verkehramittel Andet die ganstigtten Bedingungen; die Strailen- 
führung und -Vermehrung crsclieiut hier wesentUeh erleichtert — alles Vorzüge, 
die dem Quadratsystetn fehlen, auch da wo es nicht so tendenziös verarbeitet 
wurde, wie in lierlin." Städtische liudenfragen ä. III. 

Eboritt«ilt, i^pekulatioo. 9 
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Bemerkungen in den oben S. 41 fir. n. 94 fg. behandelten Kapiteln über 
die Bauten der StrassmannstraÜo und des Uootheparks entnehmen. 
Eine Reihe eingestreuter Erörterungen über die Bauverwaltung 
findet sich ferner in einem mit „Wohnungshygiene und Bauordnung" 
Uberschriebenen, im Zickzack verlaufenden Kapitel. In diesem 
Kapitel bemühen sich die Verfasser, an einer Aufzählung bunt 
zusammengewürfelter Angaben zu zeigen, daß man von allem, 
was wahr und erwiesen ist, auch das (Jegenteil behaupten kann. 
Die hierbei angewandten Mittel sind die uns von früher bekannten: 
Aufstellung unrichtiger Behauptungen mit anschließenden Wider- 
sprüchen. Es sei hierfür das folgende Beispiel erwähnt: 

.Was wir in Deutschland an städtischen Kleinhäusern zum Allein* 
bewohnen beeitien, eehUeiat ehne ZweiM dM eeUecliteite nüt In rieh, w» 
IlberluMipt ea Webrangen yoviianden iit (eie). Die Braner Oangfaiiteer können hier 

als abschreckendes Beispiel (sie) dienen. . , . Das sind Unterachiedo der 
Sterblichkeit, welche sich nicht durch die Verschiedenheit der Gesellschafts- 
klasse oder des Altersaufbaues allein erklären lassen. Daß sie vielmehr mit 
den nngeennden YeifaiHnwien der Wohnungen meammenhängen, geht eehon 
eng dem etarken Oborwlegen der Inftktioneknuikheiten (ale) vaä der Knuik« 
heilen der Lunge und AtHMlllgeorgane hen or . . Dom Hygieniker dflrfte ea 
auch nicht schwer fallen, au» der BeschaiTenheit dieser Häuser, die zum weit- 
aus gröliten Teile Einfamilienhäuser sind, die hohe Sterblicbkeitsaffer zu er- 
klären (sie). Esgenilgt, die durchaus nicht pee ri ndetMc fa gefirbte Beeehnibung 
der Gwghiuier in den Uttnünngen dee Bremischen Stetistlfebeo Amtes ta 
lesen*' (8. 896). 

Wir wollen es aim dem Leser ganz bequem machen und die 
ihm zur Lekttlre empfohlenen Mitteilungen des Bremischen Statis- 
tiecben Amtes Uber die sog. Ghmgwohnungm ^eich hier wOrtUcb 
zum Abdruck bringen: 

.Die hier untennekten Beiirfce gehören gerade su den dflritfgaten. INeee 

Tatsache ist bei einer WOrdignng der Gesundheitsverhältnisse im Auge zu 
behalten. Die Gesamtsterblichkeit war auf 10,0<K» Ikwohner der Gänge be- 
rechnet, durchschnittlich jährlich 285,1, während die gleiche Berechnung bei der 

gesamten Stadt nur 205,1 ergab Wieviel unter diesen Omsttoden gerade 

der msngelhafte Znstand der Wohnungen in der ErttOhnng der SterbUdikeit 
beitiflgt und wieviel vir der nngttnstigen wirtschaftlichen Lage, der 
mangelhaften oder tinzweckmäßigen ErD.1hrung und fihnürhen Begleiterscheinungen 
der Dürftigkeit zurechuen müssen, wird sich ziffernmäßig nicht nach- 
weiseu lassen (sie). Dasselbe gilt fUr die Sterblichkeit der Er* 
w neh s eaen (de). Die Höhe dieser 8teibltehkeit wird gnat flberwiegend dnreh 
die Verbnitnngder Lnngensehwindsucht und anderer Erkrankungen der Atmunga- 
orpane verursacht. Dagegen sind die Sterbet^lle an den bekannteren In- 
fektionskrankheiten wie Seharlach, Diphtherie, Kindbettfieber, Typhus und 
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anderen nicht firröGer, sondern sogar vielfach wesentlich geringer ge- 
wesen ala in der ganzen Stadt (sie). Nur Masern machen dabei eine auffällige 
AuBoabme. Es ist das eine Beobachtung, die auch anderwärts gemacht worden 
ist Maa hat freradesn bahanptat, da6 die Diphtherie efaie Krankheit der in 
gttDitigtren Verhältnissen lebenden Kinder, Maseiu dagegen eine solche der 
ärmeren Kinder sei, und das scheint auch hier hestätig^t zu worden (aic). Anffällig 
ist es, daü in der ganzen Beobachtungszeit nur eine Person am Typhus ge- 
storben ist, während man nach den ungUnstigeu Zuständen in den Kloset- und 
AbwlMemngsanlagen gerade hier eine beeoBden hohe SterbUehIceit annehnieii 
sollte (Sie)*).* 

Von aUedem, was das Statistische Amt schließt imd behauptet, 
haben Voigt & Geldner glattweg das Gegenteil unterstellt. Das 
Statistische Amt geht davon ans, daß ein BevOlkemngsteil in be- 
sonderer wirtschaftlicher Lage, nämlich die dürftigsten, 
ärmsten Bezirke hier isoliert betrachtet werden. Hervorgehoben 
wird das Überwiegen der Arme-Lente-Krankheiten. Ben Qrond- 
zug der St^rblichkeitstabelle bildet die HOhe der Kindersterblich- 
keit*); die Todesursachen sind in der Hauptsache solche, die mit 
schlechter Lebenshaltung, schlechter Ernährung, schlechter Kon- 
stitution zusammenhängen. Die wirtschaftlichen Verhältnisse bilden 
nach dem statistischen Amt einen entscheidenden Faktor bei der 
Sterblichkeit der Kinder ebenso wie bei der der Erwachsenen. 
Bei den bekannteren Infektionskrankheiten dagegen ist die Sterb- 
lichkeit eine genngere als im Durchschnitt der Stadt. Die einzige 
Infektionskraiikheit, die man unmittelbar auf eine ungünstige 
Wohnungsankige zurückführen müßte, der Typbus, fehlt in den 
Wohngängen so gut wie vollständig. — 

Doch der Leser wird fragen : wie geraten die Gangwohnungen 
überhaupt unter die hentifren Bauordnungen? Unter einem Wohn- 
gang'' versteht man in den drei Hansestädten eine Wolinungs- 



' i Mitteilungen des Bremischen Statistischen Amtes 1902 Nr. 2, Beitr.lge 
zur Bremischen Wohntuigestatistik von I>r. Wilhelm Böhmert, S. 10 ff. 
Vgl. hiann die Stailiidikeftitabelto, derm Material im gaaien TOS aof einen 
Zeitranm tod 18 Jahien verteflte TodeettUe, alao hn Dnrdudmftt 89 FlUe anf 
daa Jähr mafaßt. Dr. Böhmert warnt im übrigen ausdrflcklicb davor, „aus 
dieser geriDgen Zahl von Todesfällen allzu rasche Schlüsse zu ziehen:" a.a. 0. S. 14. 

•) Die Altersklasse von 1 bis 5 Jahren zeigte Todesfalle in 18 Jahren 
(1872y89): Masern, Scharlach, Diphtherie 38; Lebensschwäcbe 24; Atrophie M; 
Himhaotentalliidimg 86; Krlmpfe 48; Lviigeaaehwiiidaaefat 14; andeie Knnk- 
faeften der Atmungsorgane 73; KraiÄheiteii der VerdaiiiingMMiBaiie 49; nnbe- 
kaimte venchiedene UFMcben 15. 

9* 
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anlriL'»'. die in das Innore des Baublocks zur Ausnutzung des 
Hintt.'ilandes hingeschoben ist. Von der Straße her erfolgt der 
Zutritt durch einen schmalen Hausgang, der sich nacii dem Block- 
innern als eine enge (rasse fortsetzt. Diese Hofgasse ist häutig 
auf beiden ^^eiten. oft auch luii' auf einer Seite, von Ilachen, o bis 
7 ]\Ieter tipfrn Wohnhäusern eingefaßt. Solche Wolmgänge be- 
stellen in großer Zahl, jedoeh mit ganz verschiedenen Zuständen, 
in Hamburg. Bremen und Lüheek. Gemeinsam ist den Gängen 
der drei Städte, daß sif in iiirei- alten Form einen längst ver- 
lassenen, von der Bauimlizri seit ( Jen'Tationen nicht mehr ge- 
statteten Bautypns darstellen. Die (Janghäuser gehen z. T. auf 
das achtzehnte .lalirinindert . ein anderer Teil auf den Anfang 
und einige wenige auf die Mitte des neunzehnten Jahrhunderts 
zui tirk: sie enthalten die ältesten und wisiiaus billigsten Wohnungen 
der drei Hansestädte, 

Den besten Zustand zeigen die Gangliäuser in Lübeck. Seit 
der Handiurger ( 'holeraepidemie sind sämtliche Wohngänge in 
Lübeck mit KlinkerpÜaster, Sielen und «iffentUclicr Beleuchtung 
versehen. Ein erheblicher Teil der Ganghäuser steht im Eigen- 
tum der in Lübeck besonders zahlreichen Stiftungen und wird von 
PfrOndnem bewohnt. Andere sind im Besits von kleinen Hand- 
werkern und Arbeitern. Vielfaeh finden sich hier woblgeiitlcgte 
Gurtenanlagen ; manche dieser Gänge haben ein besonders freund« 
Hches, einige ein vortreffliches Aussehen. Andere sind minder 
gut, aber entsprechend billiger. Die Instandhaltung der Gang- 
bäuser — wie übrigens die eines jeden Hauses — hängt von der 
Beschaffenheit der Bewohner ab. Ist die Bewohnerschaft gut, so 
wird das Haus gut gehalten; ist sie schlecht, so wird das Haus 
unsauber und verwahrlost^). 

Eine andere Wohnungskategorie als die Lübecker stellen die 
Bremer Wohngänge dar; sie werden, wie oben bemerkt, von der 
ärmsten Einwobnerklasse bewohnt Die ungünstigen Eigenschaften 
dieser Gkmgwohnungen werden in den oben erwähnten „Statistisches 
Mitteilungen** von Dr. Bühmert genau hervorgehoben. Aber anderer- 
seits verweist BObmert auf die Vorzüge und auf die Beliebtheit 



*) Vgl. Ober die versehiedenen Wohnangsklatara män »Wohouogswem* 
S. 36 lind die Schildenuig etaier venratirloflteD «Praebtotnite* Rbtin. Wobi> 
▼erbältniMe S. 2&. 
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der ( lanirhäuspr bei den Wohnunfrsinhabern ^). — Daß diese Eiii- 
familiriihäuser. ^^ G. sac:en. ..das sebleciiteste an Wohnungen 
in Deutschland übtriiauiit in sifh scliliel.ien", ist eine irejaib-zu 
wabrheitswidn'ire Bebaujitun-r. \'on den t;leich zu erwähnenden 
Hamburger Woluuuij/eu w nJIcn wir hier absehrn. Der Leser 
vielmehr nur irL'"<*nd ein Ht ft der Wuhnuntrsentiuften aufscldugen, 
die die Krankenkasse di-i- ivaufleute in Rcrliii jährlich veröffent- 
licht: er wird dort Scliikleruniren und Abbildungen von Wohn- 
gehassen und Zuständen finden, denen kein Breniei- W'obnirang 
etwas ähnlich trauiiur^ uml trostloses an die Seite zu stellen hat*). 
p]s ist schwer verständlich, dass V. & G. von diesen vielerörterten 
\'erhältnissen nichts wußten. Dabei handelt es sich bei den 
Berliner Wohnungen nicht um Altertümer, sondern um Miets- 
kasernen der neueren Zeit. 

Die schlechtesten Zustände dagegen bestehen in den Gang- 
wohnungen von Hamburg; in ihnen befanden sich die Seuchen- 
herde der Cholera. Sie enthalten in der Tat neben den Berliner 



„Et IMOt sieh MMmit nicht leugnen, daß die OangbilnBar yom Standpunkte 

ciuer f^osuiiden Wohniin^spolitik ans zu manchen Bedenkon Anlaü geben. Diesen 
Bedonkrn stehen .tIht auch ^roüe Vorteile •jepenfiher. Vor allmi ist hier 
die HiUi/.'^keii iH'indi/.iihrben. dir wohl liaii|itsäclilich das Fortbcstehen dicsos 
Wuhiiuugtttypiis veraulalit. Ärmere Fntiuliuu luii zabh'eicbeu Kindern linden in 
Zeiten de« Wohnnui^^smangel« schwer Unterkommen nnd suchen dann mit Vor- 
liebe sulelie Ganffhäuser auf, die sie den Souterrains vorsiehen. Sie haben daln'i 
noch den besonderen Vorteil, daß dit- Kinder in dem von der StraÜe abseits 
lii'L'i^iiileii (•:\n>^ (dine Aufsieht otler sieh ge/^^enseitig beaufsichtigend spielen 
können. Ein w eiterer Vorteil liegt in der zentralen Lage iu der Nähe der 
wicbtigiten AibeitswerkstStten. Auch die Vorliebe itlr ein tigeoee Heim spielt 
eine groBe BoUe. Dia Billigkeit der Miete maebt das Halten von Sebto^ingem 
unnötig. Es wäre daher auch ein großer Irrtum, wenn man annehmen wollte, 

«laß die Häuser nur im Notfalle bezogen werden Die alten Bewohner 

und solche, die vom Lande oder aus dem Osten konuuen und keine groöen 
Anfordmrnngen an die Bequemlichkeit der Wohnung stellen, belbden msHi in den 
GangbSasem sehr wohl nnd haben das auch bei der Untersuchung vielfach zum 
Ausdruck geliracht. Etwa ein Viertel aller Bewohner wohnte schon IJlnger als 
10 Jahre in dersellien Wohnung, viele länger als HO .lahre."* Böhm er t a. a. 
O. S. s. Der v()n V. & G. S. 25H gegen Karl Bauer gerichtete Vorwurf, 
er „müsse aus einer hygienisch sehr getrübten Quelle geschöpft haben", er> 
aeliemt darnach kaum gerechtfertigt. 

*i Wohnungseni|Mete der Ortskrankenkasse Ittr das Gewerbe der Kautleutc. 
Handelsleute imd Apotheker, herau«gegeben von Alb. Kobn, Berlin seit irO:) 
jjlhriich. 
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Mietskasernen „das schlechteste, was in Deutschland an Wolmungen 
vorhanden isf*, und sind wirklirh als ..abschreckendes Beispiel** 
allentlialben bekannt geworden, 'i Nur Voiirt Ä: Oeldner wissen 
nichts von diesen Diniren. Denn — und damit dürfen wir wohl 
das Argument der Gangwohnungen verlassen — diese Ham- 
burger Ganghäuser sind gerade keine Einfamilienhäuser, sondern 
Etagenhäuser, Der „schwarze Morian" und die andern viel- 
berufencn Wohngänge der Xiedernstraße und der Steinstraße in 
Hamburg enthalten keine Kleinhäuser zum Alleinbewohnen; sondern 
sie sind zu ihrem Glllck mit dem von V. & G. innigst gewünschten 
System des Stock werk baus ausgestattet. — 

Die Besiehungeit zwischen Bauordnung, Bebauungsplan und 
Hausformen werden yon V. St G. folgendermaßen darfifestellt: 

^DaU die Mietskaserne in der eugeren Bedeutung des Wortes nur da ent- 
•tehm bum, wo die B«ubUleke war Entwtekhmg von HtntergeMuden niid Hofen 
Unrdehand groß lind, itt selbttventibidUeh. Intofem wMg diese Mietoknaenie 

als ein Produkt des Bebauungsplanes gelten; das hat noch niemand bestritten. 
— Unbestreitbar aber ist auch, daß die Mietkaserae im pewfjhnlichen Sinne, das 
hohe Etagenhaus, ein Produkt der historischen Eutwickelung ist und überall 
am dem Bestreben luieli möglichster Ansnntsnner des knappen oder tennn 
sMdtisehen Bodens entstanden ist, wo nicht eine kriUtige Wobnsitte oder neuer* 
dinge die Bauordnung es hinderte.* (8. 272.) 

Die Berliner Mietskaserne ist also nach der eigenen Meinung 
von y. ä 0. ein Produkt des Bebauungsplans; und — niemand 
hat dies bestritten. Wir konnten uns dieses Eingeständnisses, daS 
die Polemik von V. & G. in dieae^m Punkt gegenstandslos ist, 
freuen. Aber leider bringen die folgenden S&tze wieder eine Fülle 
von neuen Unriehtigkeiten und Unterschiebungen. Unrichtig und 
kaum der Zurfickweisung bedürftig ist die überraschende Behaup- 
tung, dafi das hohe Etagenhaus und die Mietskaserne eins und 
dasselbe sind. Diese aufßUlige Unterschiebung kann nur den 
Zweck haben, den Leser zu t&uschen und zu personlichen An- 
griffen einen Vorwand zu liefern, indem die Glegner der Miets- 
kaserne SU Gegnern des Stockwerksbaus gestempelt werden*). 
Kein Wohnungsreformer ist ein Gegner des Stockwerksbaus. Im 



*) Vgl. übrigens bestigl. der älteren Hambmger Wohnhäuser G. J. Fachs, 
Die Hamburger Saniening, Zeitschr. ftlr Wohnungsw. III S, 277. 
*} Vgl. die Umgrenzung der Mietskaserne oben S. 70. 
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Übrigen ist nicht nur das Etagenhaus keine .Mietskaserne, sondern 
68 ist nicht einmal jedes hohe oder mehrstückige Haus auch nur 
ein Mietsh aus. — Erfunden und in ilirer Oberflächlichkeit keine 
Widerlegung verdienend ist die Behauptung) daß die Mietskaserne 
oder das hohe Btageobaus ein Produkt der historischen Ent- 
viGkelung sei. 0 Schon die Veraebiedenheit der Hauaformen in 
den einseinen LSndem zeigt die Unrichtigkeit dieser Annahme. 
In Dentacbland insbesondere geht die ununterbrochene geschicht- 
liche EntWickelung auf das Dreifensterhaus, das sich in einem grofien 
Teil Deutschlands noch heute erhalten hat Die Entstehung der Miets- 
kaserne dagegen beruht auf bestimmten Voraussetsungen, die im 
einzehnen nachweisbar und nachgewiesen sind. — Unrichtig ist 
endlich die Behauptung, daft die Mietskaserne „auf knappem oder 
teurem stadtischem Boden*" entstanden sei. Vielmehr ist die Miets- 
kaserne stets in den Außenbezirken und auf reichlich vorhandenem 
Boden entstanden, der durch die gedrängte Bauweise erst künstlich 
verteuert worden ist. 

Zum Schluß geben Voigt & Geldner S. 280 ff. eine Zusammen- 
fassung ihrer Anschauungen von den Gebieten des Bebauungsplans 
und der Bauordnung. Die Darlegung ist eine Sammlung von 
Trivialitäten, die in anspruchsvollster Form vorgetragen werden; 
es wäre ganz zwecklos, den Leser mit den Einzelheiten bekannt 
zu machen, von denen ich eine Stichprobe in der Anmerkung mit- 
teile. ') Nur eine Stelle mag vielleicht der Hervorhebung bedUrfen : 

„Wir wollen koinesvegs nur die Mietkasernc, aber auch sie, und sie be- 
sonders als hil'.i^'stes Wohnhaus fUr die niedrigste Kinkumnieuklasse. Wenn 
man von der Wuhiteilheit der Mietkaseme nicht überzeugt ist, möge man doch 
Bttm Yeigleidie duMb«n auch das Einwolurangiliaiw baapoUsflOieh ennring«ii (1), 
indem man einen Teil des Ausdehnungsgebietes dflr Stadt dieser Bauweise vor- 
beUUt ond daa Kkinhaua hier in uiner bilügiten Form an venrirklieheo raeben." 

Also das Binwohnungshaus soU zum Vergleich neben der 
Mietskaserne baupoliseillch erzwungen werden. Wie schade, daß 
dieser Vorschlag nicht drei Jahre frOher gemacht wurde, dann 

^) Vgl. die Schilderung der Entwicklung der städtischen Bauweise, mein 
«WohnaDgaweMn" S. 9 fg. 

*) So heUt es S. 981: »Mit der GebiiideliShe werde mdi die A«aiMitsbar> 

keit der Fläche nach Möglichkeit variiert. Namentlich auch sei der Bebauungs- 
plan, die Breite der Sti-aOen und die Gröüe der Baublöcke keiner einseitigen 
Schablone unterworfen." Der Allgemeinheit durften diese Forderungen bisher 
nicbt gana imbekamit geweaen eebi. 
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hätte nmn iliii srleicb auf den Gruii(istiicken Straßniannstraßc \r. 3 
bis 5 crprohon kr»nnon. Die Worte von V. G. sind trewiß ehrlich 
genu'int. und die \'erlVisser iiUtten sieiierlieh niclits dagegen einzu- 
wenden ireliaht, wenn man das KxiM'rinient des banpolizeilieh er- 
zwungenen Einwohnungsbauscs zuniielist an ihren eigenen (irund- 
stücken ausgeführt hätte. — Der Vorsehlag liihlet den würdigen 
Abschluß eines mit den unzulässigsten ilitteln arbeitenden Buches. 
Die Verfasser wissen genau, daß es unmöglich ist, neben der 
^fietskaseme das Einwobnungshaus oder auch nur das Kleinhaus 
in seiner billigsten Form zu verwirklichen. Die Preisbildung der 
Bodenwerte steht dem entgegen. Wohl kann man neben der Miets- 
kaserne vornehme Landhausbezirke aussondern, in denen der Wert 
der Lage den Wert der gedrängten Bauweise ausgleicht Aber 
auch in diesen Bezirken drängt der Bodenpreis in der Nachbar- 
schaft der Mietskaserne bald auf viergeschossige Bauten, die von 
anderer Seite als „landhausmäßige Mietskasernen" bezeichnet 
werden'). Wo die Mietskaserne eindringt, rottet sie durch die 
Steigerung des Bodenpreises den Kleinbau naturgemäßer Weise 
aus; selbst polizeiliche Zwangsvorschriften sind, wie die Erfahrung 
zur OenOge gezeigt hat, unhaltbar, sobald die Mietskaserne an 
die Bebauungsgrenze heranrückt. Die Mietskaserne duldet keine 
anderen Götter neben sich. Der Vorschlag, auf oder neben dem 
durch die Mietskaserne verteuerten Boden billige Klcinbäuser zu 
errichten, reiiit sich nach seiner P^lirlicbkeit und Wissenscliaftlich- 
keit vollgültig den Lebren an, die wir zuvor kennen lernten. 

') l'aiil Voigt, Grundrente iiud Wuhuungsfnge in Berlin und seinen 
Vororten; Jena IflOl S. 134. 
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VIERTER ABSCHNITT. 
* Gegnerschaft in der Nationalökonomie. 

Entes Kapitel. 

Sachliche Gninillagen der Polemik. 

\on den zolin Kaiiilcln des Biu'lios ..Klcinlians und ^riet- 
kascrnc" sind nach den Annalicti dt-r Xorfassor noun von Vvo- 
fessor Aiidti'as Voiirt vorfaLU. Diese nniti Kapitel sind i'rfiiUt 
von einer Polemik, wie sie nach dem einmütigen Zeiifrnis der 
wissenschaftlichen Kreise bisher in der Kationalökonomie noch 
nicht erlebt worden ist. Die AngriiTo Voigts richten sich gegen 
die Professoren Brentano, Schmoller und Ad. Wagner; in der 
Hauptsache aber betreffen sie meine Person und meine Arbeiten. 
Von Seite 31 des V. & G.'schen Buches ab mOgen sich nur wenige 
Seiten finden, auf denen nicht mein Name in Sporrschrifb von 
Angriffen begleitet in die Augen föllt. 

Die Polemik Prof. Voigts gegen meine Arbeiten bildet nicht 
allein den äußerlich am meisten herrortretcnden Bestandteil, sondern 
auch nach der wissenschaftlichen Seite eine der wesentlichen 
Grundlagen seines Buches. Wie in den Tabellen der Straßmann* 
Straße und in den übrigen Argumenten Mietskaserne und Boden- 
spekulation empfohlen werden, so sollen durch die gegen mich 
gerichtete Polemik die entgegenstehenden wissenschaftlichen An- 
schauungen ans dem Wege geräumt werden. Zu diesem Zweck 
stellt Prof. Voigt ein System von saeliliehen Behauptungen auf, 
die, wenn sie zutreffend wären, die in meinen Arbeiten ver- 
tretenen Grundsätze aus der Wissenschaft beseitigen müßten. Hier- 
durch ist auch der Standpunkt für meine Erwidenmg gegeben. 
Die einzige Frage, die ich im folgenden zu beantworten halje, 
lautet: ist das, was Prof. Voigt vorbringt, wahr oder unwahr? 
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Nur an dieser F'rage hat die Wissenschaft ein Interesse, und 
lediglich zur Berichtigung wissenschaftlicher Urteile können die 
foljzenden Darlcfrunijen Aufmerksamkeit beanspruchen. Auf die 
persötiliclicn oder aus subjektiven Werturteilen bestehenden An- 
grilie l*rof. \ oigts auch nur mit einem Wort zu erwidern lehne 
ich dagegen ab. 

Zur genaueren Abgrenzung habe ich die hier zu behandelnden 
Fragen in Artikel gefaßt und mit Nummera TerBohen. Da Prof. 
Voigt selber fernliegende Dinge in seine Polemik hereingezogen 
hat, so mflssen leider auch unsere AusfOhrnngen in den beiden 
ersten der nachfolgenden Punkte aus dem Bahmen der Wohnungs- 
firage heraustreten. Die ttbrigen Erörterungen gehören dagegen 
der Wohnungsfrage an und bringen zu den einzelnen Punkten 
Material von allgemeinerem Interesse.') 

1. Zu Beginn seiner Darlegungen erklftrt es Prof. Voigts „ob- 
wohl dies eine kleine Abschweifung zu sein scheint,** in erster Linie 
fUr erforderlich, meuie zunftgeschichtlichen Untersuchungen 
heranzuziehen und meine Arbeitsweise zu charakterisimn. Meine 
Arbeiten werden nach der Behauptung von Prof. Voigt dadurch 
gekennzeichnet, daß ich. um eine Theorie zu konstruieren, histo- 
rischen Ereignissen rückwirkende Kraft verleihe und deren Reihen- 
folge willkürlich ändere (S. 39f.). Diese Beschuldigung wird von 
Prof. \'oigt dadurch belegt, daß er mir die Erfindung einer Theorie 
des Aufsteigens der mittelalterlichen Handwerker — die Theorie 
der ..Stufenfolge'* — zuschreibt, wobei ich die Reihenfolge und das 
Alter eines mittelalterlichen Gesetzes, der lex Burgund i onum, 
willkürlich verschoben haben soll. Hierzu erkläre ich: jedes Wort 
an diesen Behauptungen Prof. Voigts ist eine Unwahrheit Die 
genannte Theorie besteht seit meiir als fünfzig Jahren und 
wird von namhaften Historikern Deutschlands und Frankreichs 
(wie \ietzsch, (lofrinir. Fagniez u. a.) vertreten; ich so!!)st da- 
gegen habe die Anwendung dieser Theorie auf meinem Arbeiu»- 
gebiet entschieden abgelehnt und bekämpft. 

Zur Erläuterunir beim ike ich. daß eine gewerbegeschielitliche 
Theorie, die „StufenfoLM'" genannt, das alhniihliche (stufenniäßige) 
Aufsteigen der mittelalterlichen Handwerker von der Hörigkeit 

') In der Hauptsache wird es iu dem fuigenden K:ipitel genügen, die Klar- 
stellung im Text zu iewa; die AamerkunseD enthalten nur einige auafUu-licbere 
Erlüuterungen. 
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zur Freiheit behauptet und hierfür vier Stufen anjj:ibt. Jede 
dieser vier Stufen wird durch das Beisj)iel einer l'rkunde belegt; 
die erste Stufe wird durch das Kapituhir de villis (ein (iesetz 
Karls des Großen), die zweite dureh das Beispiel der sog. ..lex 
Burgundionuni'' (ein frühmittelalterliches Volksrecht j dargestellt. 
Anhänger wie Gegner des Stutenschenias sind darüber einig, daß 
die in den ersten Belegstellen geschilderten Zustände vor hezw. 
nach dem Datum der betreffenden Gesetze (Kap. de villis und 
„lex Burgundion um") bestanden haben, und daß die beiden Beleg- 
stellen eine jedem Historiker sofort verständliehe Illustration 
mittelalterlicher Hechtsverhältnisse darstellen.') 

Ich selbst habe indes weder mit der Konstruktion der Theorie 
noch mit ihren Belegstellen auch nur das allergeringste zu tun. 
Meine Arbeiten gehen vielmehr, wie jeder Leser meiner Schriften 
weiß, gerade davon aus, daß ich es ablehne, die Stufenfolge für 
das Gebiet meiner Untersuchungen heranzuziehen.^ 

') Zum Cberflufi hat eiuer der bekanntesten Vertreter der Stufenfuige, 
Gustav Fagoiez, dies ausdrücklich bervorgeboben, Etudes sur l'Industrie, 
8. 8. — Vgl. die DanteUung des SeheniM bei Georg von Belo w, Historiiebe 
Zeitschrift 1887 Bd. 58 S. 217. Georg von Bclow behauptet gar, ds8 dM in 
der le\ Hiiri^iiiKiioninn geschilderte Verhältnis uoch zu Ende des 7wölften 
Jahrhunderts, im .lalirc 11H2, in Woims bestanden habe; a. a. ü. S. 217. 

*) Die Origioalstelle in meinem „Lisprung des Zunftwesens' S. 2 lautet: 
«INe beMen AafTaBBungeD, die sich (bintiehtUcb der Entrtebviqr des Zmift- 
weeoit) fcbroff gegenüberstehen — leb mofi hier allbekannte Dinge 
wiederholen sind die von der soirenannten Stufenfolge und von der freien 
Etnimg. Die erstf^enaimte Anöchauiin^- niiiimt ein allm.'ihliches Aufsteigen der 
Handwerker von der Hörigkeit zur Freiheit au, wie es in zeitlicher Folge 
dugeetellt wird doroh dM Kapitular de yflile, die lex BargimdioDiiiii, dae 
ereta Strafibnq;er Stidtraeht und die Sententi* Kaiser Friedrichs Ar Wonne 
TOn Jahre 1182 <L. L. II, 165). Die zweite Anschauung bestreitet jenes stufen- 
roä6igc Aufsteigen der st.ldtischen Handwerker; sie betrachtet das freie Ver- 
eioswesea als die bildende Kraft der Zunft, und auch für die unfreien Hand- 
werker wird angeBommen, dafl sie nlefat albnXblicb, sondern mit ebnem Schlage 
»ar Frdhelt gelangen . . . Gemefaiaam ermdiebit dieaen beiden Anacbauungen, 
ao aebr sie sich weebaelaeiti^ liekämpfen, der Hangel eines organischen Über- 
gangs zwischen den älteren und den späteren Einrichtungen ... Geprenüber 
dieseu negativen Ergebnis muüte der Versuch gemacht werden, die 
verschiedenen Quellen, ana denen das Zunftwesen sehen Ursprung zieht, rflek* 
Wirte an verfolgen.* — Wenn Prot Yt^ aieh anf das Bndi von Fr. Keutgen, 
Ämter und Zünfte, Jena 1903, S. 49 beraft, ao iat auch diese Angabe unrichtig. 
Ira Text seine» Ruches .S. 49 nennt Keutgen meinen N:inun iiherhaupt nicht. 
In der Anmerkung S. 49 Nr. 121 dagegen bat Keutgeu die meinem „Ursprung 
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T^ifZi'ichneiuler AVrise liat Prof. X'oiiit dii^son Ani;riH', der in 
der Tal cliarakt»Mistiscli ist, allen andern vorangestellt. An den 
verscliit (linsten Stellen seines Bnclirs kommt dann Prof. Voi?t 
auf den X'orfall mit der „lex Burjiun<lionum" zurück. Jnnaer 
von nt iieni werde ich in ..Kleinliaus und Mietkaserne" auf Grund 
dieser erfundenen Ijt'schuldi;j:unir gekennzeichnet. leh darf es mir 
wohl versagen, die Handlungsweise von Prof. Voigt mit dem Aus- 
druck zu bezeichnen, den sie verdient. 

2. Zur weiteren Charakteristik — ich bedaure L'cwiß am 
meisten, auf solche Dinge hier eingehen zu müssen — gibt Prof, 
Voigt S. 3H einen Ausspruch (Jeorir v. Belows wieder, der hin- 
sichtlich uK'iner ersten zunftgesehiehtliclien Untersueluing ..Ma- 
gist 'rium und Fraternitas" besagte: ..Die Kritik hat einstimmig 
E.'s Beweisführung als vollkommen tnißglUckt bezeichnet; nur 
eine Kritik bat sicli zustimmend geäussert, und diese — war Ton 
R selbst verfaßt Ich habe diese unwahre Angabe, die von 
Prof. Georg t. Below s. Zt. ndder besseres Wissen gemacht 
war, durch meine Berichtigung, Ursiirung des Zunftwesens, Leipzig 
1900, S. 177, längst für erledigt gehalten. Nachdem Prof. Voigt 
auf die alte Äußerung zurQckgekommen ist, muß ich nochmals 
erklären: ich habe niemals eine zustimmende oder irgend eine 
Kritik Uber meine Arbeiten geschrieben ; dagegen habe ich, um 
gewisse wahrheitswidrige Angaben G. v. Belows zu berichtigen, 
eine mit meinem Namen unterzeichnete Inhaltsangabe meines 
Buches „Magisterium und Fratemitas'* in ScbmoUers Jahrbuch XXII, 
S. 334f. veröfTentlicht. Über die Anerkennung, die das Buch 
„Magisterium und Fratemitas" in der Wissenschaft gefunden 
hat . brauche ich mich nicht zu äußern. Bemerkt sei nur, 
daß die von meinen Gegnern vorgebracht in Einwendungen, die 
ausnahmslos auf unrichtigen Angaben beruht haben, längst 



dm Zunftwesens* S. 2 entnommoiie .Stell«', wenn aiuli wohl iu unklarer und mifl- 
verst.lndliclier Weise, durcli Aufühninpszeichen als ein nicht meine Meinung 
widergebeudes Zitat ^'ekennzeichnet. Ihn \'rrtittcrn (ier Stufenfol^je ist 
übrigens durchaus kciu Aoachrouismus vorzuwert'eu; keiu Anhänger der Stuten- 
folge (es bandelt fleb, wie oben bemerkt, am Nitsseli, Fugnles and Geering) hat 
geglaubt, dal) das Kapitnlar de vlllia Uter aei ato die lex Burgimdionirai ; vgL 
die vorauffrehende Anmerkung. Die Sdg. Stutenfolge idie nach der i)prs(>nen- 
rechtüclion .^eito vollständig richtig i^t) Inüt sich übrigens aus deo ötrafiburger 
Urkuudt'u des zwölften Jahrhunderts lückenlos belegen. 
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durch die veränderte Stellungnahme meiner Gegner selber über- 
holt sind.') 

3. Xaeh dieser „kleinen AbschweifunL'^" ut^laii<rt Prof. Voigt zu 
den wo liiiu u gsp oli ( i s c h e n Aihoiten. l^rof. Voigt läßt einon 
neuen Abseluiitt in der llrörterung der Wolinunirsfrairc fintreten 
mit dem Erscheinen meiner Al)handlung „Berliner Ivoniinniial- 
refornr' (1892 veniffentliciit in den Preußisrhcn Jahrl»üchern. 
abgedruckt in nu'inen ..Städtiseiien liodenlVagen" 181U S. 1 fg.). 
Dieser AuffassunL' licmäi» will i*rof. Voigt eine Schilderung der 
Begleitunistände ^eben. unter denen nieine l'ntersuclumg entstanden 
ist. Die Darletrungen Prof. V.'s über die wolinung.sp()litisehen 
Zustünde des .lahrcs 1H92 sind durchgängig unrichtig. Es dürfte 
vielleicht von allgemeinem Wert sein, wenn ich einige Antraben 
über die jetzt 14 Julirc zui ückliegenden Verhältnisse mache. 

>) Nachdem Prof. Voigt die Kontroverse Ulm den Urepning des Zunft- 
wesens in die Krürterung Uber die — Wohnungsfrage hereingczofijen liat, bleibt 
mir nichts (ilniir, :i!s znr Oriontiening dos l.csors cinijje .\i)<:;ihpn über den 
Stand der Zunftkoutruverse zu raacben. Prof. Georg von Below vertrat in 
seinen seit 1886 ersehienenen Arbeiten die Anseluiuang» die mittelalterUchen 
Ztlnfte sden im swOiften Jahrhundert pldtsüch and ohne otganlschen Ober- 
gang errichtet worden für den Zweck des Zunftswan^^. tnn die dem Verbände 
nicht beitretenden Ilamlwcrkcr vimi (Jewcrbe ansziisehlieüon : und zwar sei der 
Zunftzwang in der überwiej^eiukn Mehrzahl der Zuuftbriete des zwölften Jahr- 
hunderts als der erste Zweck der Zünfte bezeichnet. In meinen Unter- 
snchnngen führte ich den Nachweis» dafi diese Behauptung von Belowa auf 
( iiu r „offenbaren Hcugung der Urkunden* beruht. S. meinen ^Trspriiug des 
Zunftwoscns" S. H:' tT.), l).nnit wnr di*^ser Teil (it-r l'ra^c crlodi^'t ; (Joctr^ 
V. Below ^rilV dann zu limn- zweiten Beu^un^f und ieiiftueto srine urs])iiiiig- 
liche Behauptung ab ;vgl. meinen „Ursprung des Zunftwesens" 8. 145). — Der 
Theorie von der plotsllehen Entstehung des Zunftwesens hatte ich den Nach- 
weis der allmählichen Eutwiekelun^ der Haudwerkerverbfiude entgegent>ostellt, 
•rcsfiit/f auf eine Krilu' \on Urkunden, die ich /um Teil in den thinzösisrlien 
Archiven aufj^'efundin, /.nui Teil ;uis alten Drucken wieder zugänglich gemacht 
hatte. Gegen meine Untersuchungen auliertcn sich in Kritiken, neben Georg 
Below, Siegfr. Rietsehel und Fr Kentgen; vgl. fiber ihre Behauptungen meinen 
^Ursprung des Zunftwesens* 8. 167 ff. Im Jahre 1903 veröffentlichte Keutgen 
eine selbst.nndige rJegensrhrift , die sich allerdings ihrem Zweck gemäß mit 
größter Schärfe gegen mich wandte; aber mit Spott uii«i Hohn die v. Below'sche 
Theorie ablehnte und eine neue Lehre (die, gleich der meinigen, dualistisch ist) 
aufstellte, v. Below erklirte nunmehr seinerseits, daß die Keutgen'sche 
Theorie unhaltbar sd und daß Keutgen — sieh durch mich habe verftthroi 
lassen; Historische Vierteljahrschrift 1904 Bd. VII S. 568 (vgl. hieran Deutsehe 
Literatnrseltung 1906 Nr. d Sp. 5&3 fg.) 
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Bis zum Jahre 1892 herrschten im Städtebau — und zwar 
bei Freunden wie bei (le^^nern des Massenmietshauses — zwei 
Anschauungen, die wie ein Axiom gf^^laiibt wurden, nämlich 

1. die naturgemäß hohen Bcxleiipreise erzwingen die Mietskaserne; 

2. die Mietskaserne ist aus Mangel an Platz entstanden und deshalb 
ist sie notwendig. Unter der Herrsch aft die ser Anschau- 
ungen mußte jede Wohnungsreform als aussichtslos 
e r s c Ii e i n e n und das b e s t e Ii e n d e System des Städte- 
baus galt als unabänderlich. Der Widerlegung dieser 
beiden Sätze war meine ^^Berliner Kommunalreform** zunächst 
gewidmet Ich habe gezeigt, daß hinsichtlich des JBodenpreiaes 
gerade das umgekehrte VerhUtnifl bestand: der durch den Berliner 
Bebauungsplan herbeigeführte Zwang, überall und ohne Bttcksicht 
auf die Lage des QrundstOeks Ifietskasemen zu errichten, wird 
in dem hohen Bodenpreis antidpiert Der natOrliche Bodenpreis 
wtlrde keineswegs die Easemierung erzwingen. Erst das System 
der Mietskaserne ist es, das den Bodenpreis künstlich in die Höhe 
treibt*) Hit Bezug auf den zweiten Satz habe ich festgestellt, daß 
die Mietskaserne gerade da entstanden ist, wo das Bauland am 
reichlichsten zur Verfügung steht, in den Außenbezhrken und 
Vororten. Die Mietskaserne ist, wie oben erwähnt, nicht von 
dem inneren, naturgemäß hochwertigen Bezirk nach außen vor^ 
gedrungen, sondern sie hat auf dem billigen und reichlichen Außen- 
boden begonnen. 

Diese beiden Ergebnisse haben allerdings einen tiefgehenden 
EinfluIS auf die bodenpolitischen Anschaumigen ausgeübt und die 
Behandlung der städtischen Bodenfrage bei den Technikern und 
Nationalökonomen wesentlich geändert. Das System des 
Städtebaues ist seitdem als ein entscheidender Faktor in der 
Preisbildung der Boden werte anerkannt. 

Es ist weiter iiinznznfilgen, daß die zeitlic'^en Verhältnisse 
im Jahre 1892 für meine Arbeiten besonders günstig lagen und 
daß eine ganze Reihe von Umständen zu dem Erfolg meiner 
Untersuchungen beigetragen hat. Hierüber sei lolgendes bemerkt. 

Die Stadt Berlin selbst, wie auch der Städtekomplex, den 

*) Zo diesem heute aUgemeiii anerkaimteii Ssls vgL noeh «u unerar 

vorliegenden Schrift als bemerkenswerte BeitrS^e, oben den Bodenpreis der 
StraUmannstraße ohne Mietskaserne ^. ^2. und den Prei^ita!! des Gelände« des 
Goetbeparks infolge der Unausfubrbarkeit der Mietskaserne ä. 99. 
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man unter der Bezeichnung „Groß- Herlin" zusammenfaßt, befand 
sich damals in baulicher Hinsicht in einer raschen Umwandlung. 
Mit dem Ende der achtziger Jahre hatte die städtische Aus- 
breitung infolge einer Reihe von Umständen, die hier nicht der 
Aufziililung bedürfen (ich erinnere nur an die Scliaffung neuer 
Verkehrslinien, an den Erlaß der Vororte-Bauordnung, an den 
Ausbau des Straßennetzes und der Kanalisiitionssysteme), einen 
großen Umfang angenommen. In den Berliner Außenbezirken, 
wie in den unmittelbar angrenzenden und in den entfernteren 
Vororten herrschte eine rege Bautätigkeit. In einzelne Vororte 
drang gerade jetzt die Berliner Bauweise ein und änderte die 
Bodenwerte und Mietswerte vollständig. Die Bedeutung des Ein- 
flusses der städtischen Bauweise trat hier scharf hervor und 
drängte sieb dem Beobachter fast von selber auf. In einzeke 
Bezirke, die bis dahin g&nzlich unbebaut waren (wie z. B. die 
weiten Oelftndeflächen beim Stadtbahnbof Cbarlottenburg) wurde 
das Schema der Hietsioseme unmittelbar und unter Ausschluss 
jeder anderen Bauform abertragen.') In anderen Bezirken 
wiederom standen neue und alte Bauweise unvermittelt neben- 
einander. In einigen Vororten endlich, die bis dahin den Fhich- 
bau hatten, wurde erstmalig die Mietskaserne errichtet, und ihre 
Wirkung auf die Bntwickelung der Bodenwerte Ueß sich genau, 
studieren.*) 

Somit bot sich damals ein seltenes Zusammentreffen eigen- 
artiger Verhältnisse, wie es schwerlich in der gleichen, für die 
Beurteilung der Bodenpolitik wertvollen Vollständigkeit wieder- 
kehren wird. Diese Zustände sind es, die ich in meiner „Berl. 
Komm.-Ref.'' geschildert und fiestgehalten habe. 

4. Bei diesen Untersuchungen zeigte sich mir die Schädlichkeit 
der systematischen Stockwerkshäufung. Die gedrängte Bauweise 
forderte in dem gleichen Bezirk allgemein höhere Mieten als der 
Flachbau. Das Ergebnis dieser Feststellung, die sich später in 
anderen Städten bestätigte, habe ich in die Formel geläßt: je 
höher dei- Bau, je höher die Mieten. Der Satz ist von ent- 
scheidender Bedeutung für das Wohnungswesen und beseitigt 
jeden Vorwand für das Kasemierungssystem. Prof. Voigt greift 



1) Städtische Bod«D£rag«B 8. 6. 
*) ebendft S. 7. 
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nun allerdinirs den oliiu"'-!! Satz in Iteftiirstcni Tone an: zur Be- 
gründun«( seiner An^n-itie über vnuiair er nichts anderes bei- 
zubriiijjen als die L'nibsten rnwahrhcileii. i'iof. \'oigt untersU'ilt 
mir scIileclitwejL'. ich hätte die PjeL^rdndunir für meinen Satz da- 
durch herirestellt. „daU ich in nieinen ..Ivhcinischen Wülinverhiilt- 
nissen" zii;runsten meiner Anschauiinfj die Höhe der Häuser 
in Diisseldoi f einfacli nach dem Datum der Bauordnung von 1896, 
die die Stockwerkszabl jenseits des Bahndamms beschränkte, be- 
stimmt habe;*" hierbei soll ich „die wesentliche Tatsache ttb er- 
gangen haben, daß lange vor 1896 schon hVhere ^user jen- 
seits des Bahndammes standen, die doch unm^^glich von der nach 
ihrer Erbauung erlassenen Bauordnung beeinflußt sein konnten** 
(S. 58 fg.). 

Prof. Voigt wagt es, seinen Lesern diese dreiste, von seiten- 
langen Ausfällen begleitete Erfindung vorzutragen, gegenüber 
meinen genauen Darlegungen, die mit aller Ausführlichkeit und 
wiederholt die frühere Errichtung zahlreicher höherer Gebäude 
und die nachträgliche Einführung der Baobeschränkung in 
den von der Düsseldorfer Bauordnung von 1896 abgegrenzten 
Bezirken hervorheben. Prof. Voigt hat hier, wie öfter, die Stelle 
nicht anjrci^'eben . auf die sich seine Behauptung' bezieht, und 
hat hierdurch dem Leser jech» Xachprüfunji unnxiglich ^^emacht. 
Der Hinweis auf den nacht l iiij^lichen Ein;:i ifT der Bauordnung ist 
mit meiner Schilderung auf das engste verflociiten und sogar im 
ersten Absatz voranjrestellt. und an zwei folgenden Stellen wird 
nochmals auf den Sachverhalt hingewiesen: 

^iJa die jiroltende IiUtionlniing^ ülx'idies erst ain iö. April Ibüti erlassen 
wordeu ist, tiudrn sich uiich jenseits des Bahudainius nuch io erheblicher 
Zahl viergeschossige Gebäude, die vor jenem Zeitpunkt entttandeo 
sind"; Rbein. Wobnverh. S. 23. Hienn nocli: «GebXude älterer JabrxXn^e 
mit vier Stockwt I !vr;; und DacligcschoJ weclisctii mit den dreist »ick if^en Bau- 
werken der iiciii'ii Uiuiiii diiiin«^'', ebenda S. 21 ^neben ihjaea Btelien Bauten der 
vorigen und dir jiin^'skii liaiiordnun;,'". ehoiida S. 26. 

Demgejj^enilber ni<"iLre man die Au^fiilirunijen bei J'ruf. \'oiL''t 
S. 58 fi:. nachlesen uiul sich dahei ^e;_^en\viirti'^ halten. daU jede 
der \'. "sehen ßeluuiplun;ren auf L'nwahrheit und Verlälscliung 
Iteruht. Am ScliluL) dieser J^^rörterun^^en Ijemerkt Prof. \'oigt 
nuchmais. dalo der l all der Düsseldorfer Bauordnun.; ebenso 
liege, wif III der taiiiosr l'all der „lex Burgundiouum". Das 
ist richtig; auch die liundiungswcise von Prof. Voigt ist in 
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beiden Fällen die gleiche and bedarf daher wiedenim nicht der 

genaueren Kennzeichnung. 

Sachlich bestätigt Prof. Voi<rt wio immer die Richtigkeit 
meiner AnL^aben. Er sagt am Anfang der Erörterung (Kleinh. 
11. Mietkas. S. 57i: „Der rnterschied der Mieteii ist also von 
Eberstatlt im wesentlichen richtig angegeben.** Ich erivlUre hierzu: 
meine Angaben über die Ivlieinisclien Wohnverhältnisse sind nicht 
nur im wesentlichen, sondern bis iu die letzte Einzelheit richtig; 
vgl. auch hierzu oben S. 50. 

0. In den heftigsten Ausdrücken und mit den weitgehendsten 
Schlußfolgerungen wendet sich Prof. Voigt S. 241 fg. gegen meine 
Darlegimgen iilter das Verhältnis zwischen G e 1 ä n d e z u f u h r 
und 1^0 den preis. Die Stelle, in der die lex Purgundionum 
zum dritten Male als Begründung des Angriffs dient, ist gleich 
bemerkenswert nach der persönlichen wie nach der wissenschaft- 
lichen Seite. 

„tieoau 6o wie Eberstadt nach Keutgen Wirtschaftsgescbicbte betreibt {aic, 
aMw oben 1fr. 1 8. 188) hit er axuk Wohnangtpolitik betrieben, dM beißt er 
bat die Tateaeheii in dnt Proknulcebett eefaier Tbeorie gelegt nnd fai dieiem 

die vientAckigen Häuser in der Cfllnerstraße in Düsseldorf um einen Stock 
kürzer gemacht, damit die niedrigeren Häusor den niedrifferen Mieten ent- 
sprächen (sie; siehe oben Nr. 4 S. 144i. Wie Schmoller die Billigung, 
Förderung und Empfehlung dieser Methude mit den Grundsätzen der historiscbea 
Sebnle sn vereinigen Tennag« ist uns unventlndKeli. 

Noeh schlinuner ala dies aber ist die Willkdr, welche Schm oller seinen 
Schülern bei der Rehandlnn;r ftt^r volkswirtschaftlichon finindhcp-itfc i^rcstntf et. — 
Wenn von Angebot gesproohcii wird, so Uv^i fs doch wohl sclmn im Wovi, 
daß. es sich dabei nur um die wirklieb angebotenen, nicht aber um die vt>r- 
bandenen Gttter bandefai Icana. Elieratadt bringt ea, mit SehnoMera Zn- 
atimmung (sie), fertig, den hohen Prab dea Baulandes auadergroGon Menge 
vorh;indont>ii I..-mde8 (!) abzuleiten und damit zugleich die Umkebrung dea 
Satzes von Angebot und Nachfrage zu proklamieren" (S. 241). 

Nach ihrer Yorliegenden Fassung würden wir mit dieser 
Stelle allerdings rasch fertig sein. Die Behauptungen über meilieil 
Betrieb der Wirtschaftsgeschichte und über die Verkürzung der 
Düsseldorfer Häuser sind, wie oben S. IHM inid 144 L^ezei«^t, dreiste 
Unwahrheiten, deren Teadeoz hier durch ili« Hereinziebung von 
Gustav Schmollor nur noch widerwärtiger wird. Die weitere Be- 
hauptung, daü ifh „den hohen Preis des Baulandes aus der großen 
Menge vürhaiidenen Landes ableite," beruht ebenfalls auf 
einer glatten Unterschiebung. Ich bin von nichts weiter entfernt, 

£.berst«dt, Spekalution. 10 
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als von der mir von Prof. Voig:t unterstollten Meinung. Vielmehr 
bebaupto ich, daß durch das Einjireilen der Bodenspeku- 
lation bei reichliclieni Geländebestand der Bodenpreis gesteigert 
wird. Auf die Tätigkeit der Bodenspekulation führe ich also die 
Tatsache zurück, daß die Bodenpreise in den deutschen Groß- 
städten da am höchsten sind, wo große und gleichartige Gelände- 
flächen rZur Verfügung stehen. Meine Darlegungen schließen — 
& Anmerkung, letzte Zeilen — jedes MifiTerstftndnis aus. Über 
die Zwecke, die Prof. Y. mit der obigen Verf&lschong verfolgt 
hat, brauche ich mich nicht näher zu äußern; sie ergeben sich 
wohl zur QenUge aus der Fassung der mitgeteilten Stelle. 

Mit der Berichtigung ist indes der Gegenstand nicht abgetan. 
Prof. Voigt hat in der obigen Stelle eine der wichtigsten Fragen 
des Städtebaus angeschnitten, ohne sie jedoch sachlich irgendwie zu 
erOrtem. Wir mOssen deshalb auf das Verhältnis von Qeländezufuhr 
und Bodenpreis näher eingehen und zwar auf Qrund meiner oben 
wiedergegebenen, nicht der mir von Prof. Voigt fälschlich unter- 
stellten Auffassung. Die von mir vertretene Anschauung, daß 



' P>fi(leiipr('i8G stehen, wie meine letzten l'ntersuchungen gezeigt 

hal>eii, ai» höchsten da, wo sich das Hauland in reichster Fülle und leichtester 
Behaubarkeit bietet i am niedrigsten dagegen auf ungleichartigein, schwierigem 
G«iinde. Dies iit i^ch, wenn wir die Dinge genau betraehteiif da« nttflrlielie. 
Denn nur, wo gleichartige Geiftndeinassen zur Verfügung stehen, ist die Vor- 
ÄDssrtzung gefrehen filr den Ankauf des Geländes und für die Bodensitekulation. 
Nur dort können die städtischen Aui3»'nlM>7,irke ziisammenirckauft und fest},'ohalten 
werden;" Natiirrecbtlicbe und realibiistische Betrachiuugsweiäe , Schuiollers 
Jahrbuch 1909, Bd. 27 Heft 8 S. 871. » Dafi hier Jede IGBdeutung tinmöglich 
ist, zeigt die Dariegnng von ProL Karl Henriei: «Besonders dankbar bin 
ich dem Verf. fllr seine Erörterungen über die Bodeupreisbildung und den 
Beweis, den er auf S. 92 usw. dafür liefert , dal3 ein reichliches Angebot von 
zum Anbau reifen Bauland die Bodeuwerte, infolge der Eingriffe der 
Spekulation, nieht herabdrOckt, sondern steigert;" ZentrU. d. Bauverw. 1903 
8.216. Ebenso Spiller, Techn. 6enieindeblatt20. Aug. 1903 S. U7: wDieUrsaehe 
liegt (nach E.) in dt-r Bodenspekulation.'' Gerado bei reichlichem Geländebestand 
und entspri'rlirinlcr Aiifkaufsinrt^'lichkeit finden wir die spekulative Preistreiberei 
am stärksten entwickelt; und so stehen die Bodeupreise da am höchsten, wo 
sie nach dem Gesetz von Angebot und Kachfrag» am niedr^^t» stdien aoUten. 
Wir haben jetst genllgende Er&hrong, vm dne allgemebke Regel Uber das VerbSltnis 
von Stadterweiterung und Botlenspekulation aufstellen /.u können. Die 
8tändit,'e (^ct'alir für unsere städtische Bndonentwickelung liegt in der spekulativen 
Einschlieliuug, die jede natürliche l'reisentwiokelung in den AuÜenbezirken, und 
damit für die Wohnbezirke Uberhaupt, unmöglich macht." Rhein. Wobnverh. S. 92. 
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durch die Bodenspekulation lici jeichlicheni (roländebestand der 
Bodenpreis «^esteijrert wird, ist sowohl an den Tatsachen, wie an 
den allp'nieinen Rc^m In der Wiiisenschaft und an der Heinung 
der Praktiker zu prüfen. 

Die GcL^ensätze. um die es sich hier handelt, sind die zwischen 
reichlichem, irleichartigem und leiclit heliauharem ( ielände einer- 
seits: und unj;leirharti^em und scliwierij: zu hebauendeni (ielände 
andererseits. \ach der praktischen Seite hat es sich in der Erfahrunj^ 
gezei^4. d;iL) die Bodenpreise in Deutschland am h<iehsten stehen in 
den Städten mit reichlichem, gleichartigem und h'ichl bebaul)areiu 
(ieländebestand, und daü die vermehrte Zufuhr von Bauland bei 
Stadterweiterungen und Fe.stungsauflassungen stets zu einer all- 
gemeinen (nicht etwa partiellen) Steigerung der Bodenpreise in- 
folge des Eingreifens der Bodenspekalation geführt hat. Anderer- 
seits fehlen auf angleichartigem und schwierig zu bebauendem 
Gelände die Vorbedingungen fttr die BodenspekulaUon. Diese 
Tatsache wird im übrigen auch von Prof. Voigt bestätigt an einer 
anderen Stelle seines von Widersprüchen erfüllten Buches, indem 
er S. 157 an dem Beispiel Elberfelds genau die Bedeutung des 
ungleichajtigen Qelftndebestandes zeigt. Um jedoch gegen mich 
polemisieren zu können, greift Prof. Voigt wiederum zu groben 
Entstellungen. Prof. Voigt ändert S. 157 den von mir gebrauchten 
Ausdruck „ungleichartiges und schwierig zu bebauendes Ge- 
lände*^ einfach in ,,knapp und spärlich", obwohl dies nach seiner 
eigenen Angabe „etwas ganz anderes ist,** und fügt eine Beihe 
anderer Unwahrheiten hinzu.*) Er behauptet femer, daß ich die 
tatsächlichen Verhältnisse (in Elberfeld) wiederum übergangen 
habe, während seine eigene Darlegung S. 158 nahezu wörtlich 
mit der meinigen (Rhein. Wohnverh. S. 71 Z. 11 v. u.) ttberein- 
stimmt. 

Nach der wissenschaftlichen Seite entspricht der von mir 
vertretene Satz den Grundlehren der Nationahikononu'e. Ks ist 
allgemein bekannt und wird, soviel ich weiß, in der Wissen- 
schaft insbesondere von Professor Lexis , Professor Fuchs und 
Professur Hasbach vertreten, dal? die Si»eknlation zu ihier Be- 
tätigung gleichai'tige, typische uud große Mengen gebraucht; daß 

Es lohnt sieb wohl nicht mehr, diese Diuge itu eiuzelnoii aufzuzahlen. 
V|fl. V. & 0. S. 156/1.')7 und dio OiifrinalstelU-n in meinen Rhein. Wobnverb. 
S. 92 und ächmollers Jahrbuch 1^, XXYII b. 611. 

10* 



Digitized by Google 



— 148 — 



sie dagegen mit unjrleicliartigen aus kleinen und verschieden- 
artigen Mengen zusamiiioiigesetzten Beständen nicht operieren 
kann.^) Auch die Bodenspekulation kann, wie ich j^cuau ausliihre, 
nur eingreifen, wo ihr gleicliartige, große Geländemengen zur Ver- 
fügung stehen. 

Endlich sei hier noch die bemerkenswerte Äußerung zu dem 
Verhältnis Ton Geßadebestand and Bodeiiprais wiedergegeben, 
die Yon einem anerkannten Faehmann, dem Vorstand mehrerer 
groSen Berliner Bodengesellschaften, herstammt und vielleicht be- 
sonderen Anspruch auf Berücksichtigung hat: 

Der G«dank«, dal durch die Sehrnffang von mflgUohst vidmn baureif««! 
Oelflade der Grund* und Bodeupreis herabgedrfickt wird, gebt von falschen 

Voraassetznngen aus. Ks ist liuiTliaiis richtig' und trifft auf die meisten Gebiete 
des wirtschaftlicheu Lebens ^u, daü «*in reichliches Angebot einer he5?timmten 
Warengattung einen nennenswerten Einhuü auf die Preisbildung ausübt. Der 
nnbelMHite Grudbeiiti maeht indeiaeii von dieeer Regel eine benerkenewerte 
Aunwhne. Diea liegt darin, daS bei aonatigeo Handdaobjekten eine EriiiHiimg 
ihres Wertes nur in sehr seltenen Fällen eintritt, während beim unbebauten 
Grundbesitz in den Städten sich der Wert der Ware erfalinuigaKemäfi in den 
meisten Fällen mit jedem .lalire erhöht. 

Wissenschaft. Erfahrung und Praxis stimmen mit der von mir 
vertretenen Anschauung vollständitr und in jeder Einzeüu'it iiln-nMii. 
Demgegenüber möge der I^eser die Keibenloige der Tiiwahrlieiten 
vergegenwcärtigen, die Prof. Voigt in diesem einen Punkte oben 
ö. 145 zusammengedriiniTt hat. 

6. Die von i'rof. Voigt auf S. :55 seines Buches mir unter- 
stellte und das ganze Voi<rtsche Ruch durchziehende Behauptung, 
daß ich die Erhöhung der Mit ten und die Wohnungsnot unmittel- 
bar auf die durch die vielstöckige Bebauung erhöhten 
Bodenp reise zurückführe, ist unwahr, und von Prof. Voigt 
wider besseres Wissen vorgebracht. Die von Prof. Voigt vor^ 
genommene Entstellung ist hier eine besonders schlimme; denn 
aus einer ganzen Beihe von Vorgängen weiß hier Prof. Voigt, 
daß er die Unwahrheit sagt. Erstmalig hat Prof. Voigt die 
obige Behauptung — als allgemeine Verdächtigung und ohne 
hierbei irgend einen Namen zu nennen — in einer Abhandlung 

') Vgl. hierzu meine Abhandlang: «Die Speknlatiaii usw.," BehnoDen 
Jahrbuch 1905, XXIX S. H80 fj;. 

') Georg llaberland, der preuüiscbe G^etzentwurf zur Verbesserung 
der WohDverhAltniaae, Berün 1904 S. 10. 
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im Jahre 1901 vorgebracht; durch den in der Anmerkung ab- 
gedruckten Brief vom 14. September 1901 habe ich Prof. Voigt 
darauf hingewiesen, daft ich jene Ansicht nicht vertrete und habe 
ihn um einen Uteratumachweia ersucht.*) Diese Mitteilung liabe 

ich am 23. Spptoinber 1901 anläßlich der Versammlung des 
Vereins für Sozialpolitik nidndlich wiederholt. Zum dritten Mal habe 
ich in meinem Vortrag in München in Gegenwart von Prof. Voigt 
genau dargelegt, daß ein Hauptabschnitt in der Entwicklung der 
Mietwerte und der Wohnungsfrage erst nach der Vollendung des 
Hausbaues beginnt und mit dem Bodenpreis gar nichts unmittelbar 
zu tun haben kann.'^) Endlich habe ich in der von Professor 
Voigt benutzten Af)handlun,ir .. I'reisbildung der Bodenwerte" S. 79, 
80 und Anmerkung mich nochmals auf das entschiedenste gegen 
die mir fälschlich unterstellte Meinung verwahrt. — Unwahr 
ist ferner die Be hauptung Prof. Voiirts 8. 118, daß ich keinen 
Unterschied zwischen dem absoluten und dem relativen Bodenpieis 
mache : vichnehr ist dieser Unterschied in der vorerwähnten 
Stelle, sowie „Rhein. Wohnverh." S. 97 auf das schärfste her- 
vorgehoben.") 

7. Selbst der Titel des Voiertschen Buches „Kleinhaus und 
Mielkaserne" beruht auf einer Täuschung. Prof. Voigt geht in 
seinem Buch ausdrücklich davon aus, daß „die (Jegner (sie) 
der Mietskaserne jedes städtische Etagenhaus ohne Unterschied 
der Art und Qualität als Mietskaserne bezeichnen'* (sie; S. 10) 
und daß ich insbesondere die Definition der Mietskaserne be- 

') Berlin, den 14. Sejitember 1901. In Ihrer zweiten Ahh.mdlnnf^ f Schriften 
des Vereins für Sozial rulitik) I Bd. II. Abtlj?. sagen Sie S. -Ml und üfter: es 
wird immer mehr üblich, jede M i e t s Steigerung dem gestiegenen Bodenpreise 
«uiuebrdben. E» wXn fOr midi von beaondtnin Inteiene sa nfüuwk, w«r 
dieie Behtnpttug «u^pestellt hat, und Sie wttrden mfeh dnrch Mltteilmig eines 
Literaturnachweises zn Dank verpflichten. 

*i „Die Herren glauben, mit dem Uniisbau sei die Wobtmn^'sfrag'e fertig, 
aber dann fangt sie ja erst recht ao. Das fertige üaus ist nicht das Ende, 
hondern in vielfacher Hintloht'errt der Beginn der Wohnungsfrage ; dann kommt 
der jgftuferhandel, die Mietisteigeruogen, die DberftUtung, neue Abschiebung de« 
Objekt« tn erhöhtem Preise, kurz die Siiniine der bekannten Mißstände; sie alle 
Hegen hinter der Vollendung des Hausbaues — ja ich kann beinahe saufen, 
es ist gleichgültig, was das Haus ursprünglich gekostet hat. die Fr^e ist: wie 
«tobt es im Handel?'' Schriften des Vereins für Sozialpoliük Bd. 98 S. 85. 

•) siehe die meiner ,,Preisbildang der Bodenwerte* entnommene Darlegung, 
hier oben S. 90. 
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liebig abäiidr're fS. 272). Beide Beliauptiiniren sind f«ilseh. 
Die (ieo-ner der Mietskaserne bezfM'elmen keineswetrs jedes 
städtiselie Etafrenhaus al< Mietskaserne. l)or (U'L'ensatz wird 
vielnioiii- in d'T Litfrattir auf das schärfstp liervMr::('h()hen. so z. B. 
von Karl .Joh. i-'uelis. Was mich selber anbetriflt. so habe icli den 
Ausdruck Mirtska'^erne stets strenij auf den Eerlinor Typus be- 
scliränkt. Uie ;;egt'n mich geriebtetc Behauptung ist eine grübe 
Unwahrbt'it. die Prof. Voiirt wiederum wider besseres Wissen 
vorbringt. Ihmu in einem in (Jegenwait von Prof. Voigt ge- 
balti nen und von Prof. Voigt naeh der Drucklegung mehrfach 
benutzit-n X'ortrag 'Mfineben 1901) halx' ich den Begriff der 
^lietskascrne iretnäü (i*'iu Berliner Ty|)us und mit gnilUer Schärfe 
gegenüber anderen Bauformen genau abgegrenzt.' i In einer 
späteren Ai'beit, deren Veröffentlichung Prof. Voigt ebenfalls be- 
kannt war, habe ich noch eine Definition der übrigen Bauformen 
fainsugefOgt.^) 

Dagegen ist es natürlich wiederum kein anderer als Prof. 
Voigt, der die seinen Gegnern fälschlich unterstellte Handlung 
— selber Tomimmt Wie wir oben S. 134 gehört haben, be- 
hauptet Prof. Voigt glattweg, «unter der Mietskaserne im gewöhn» 
liehen Sinne ist nichts anderes zu verstehen als ein hohes Etagen> 
iiaus'*. So hat nun Prof. Voigt Aber die Hausform, die den Gegen- 
stand des Voigtschen Buches bildet, drei unwahre und einander 
widersprechende Behauptungen aufgestellt: 1. die Gegner der 
MietdLaseme bezeichnen jedes städtische Eitagenhaus als Miets- 
kaserne; 2. Eberstadt bezeichnet nach Belieben jedes Etagenhaus 
als Mietskaserne; 3. nach Prof. Voigts eigener Definition ist 
jedes hohe Etagenhaus eine Mietskaserne. Was bei diesen Ver^ 
wirnmgen und Widersprüchen gedeiht und allein gedeihen soll, 
wird wohl Prof \'oi£rt selber am besten wissen. Prof. Voigt hat 
seinem Buch einen Titel gegeben, den er nach Belieben umwendet. 
Beseitigt, man das unstatthafte Doppelsjiiel, so fällt eine der 
wesentliehen Grundlagen der Voigtschen J:*olemik und damit des 
ganzen Buches weg. 

8. Fast auf jeder Seite des Voigtscheu Buches finden sich 

*) SehrifteD dei VoreinB für SoiialpoUUk Bd. 98 S. 78/79. 

*) Zentnlblatt dar Banvemltang XXm 1903 S. M6 und Voigt ft Geldner 

S. 171 (Polemik gegen die an den erwähnten .\ufsatz anschlieOenden Dar- 
iQKiingeo von Prot'. C. J. Fuchs, ZeitacbriA für Wohnuogiweten U, S. 151). 
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unwahre AnLMhcn und Reliaiiptiingen von größerer oder g'eringerer 
Tragweite. S( hon aus äußeren Gründen ist es indes unniiiglich, 
ein Bucli von dicihundert Seiten, in dem vom Titelwort bis zur 
Schlußzt'ile ein«' rnwalirheit und Entstellung sich an die andere 
reiht. Punkt für Tunkt zu berichtigen. Ich muß mich deshalb 
auf die Erklärung beschränken, daß die gegen mich gerichteten 
Behauptungen von Prof. Voigt ausnahmslos auf den gleiclien 
Grundlagen, wie die zuvor besprochenen, beruhen. Eine Reihe 
von Einzelheiten habe ich in der nachstehenden Gruppe zu- 
sammengefaßt. 

A. I>io AMsfnhning^en Prof. Voigts (Kleinhaus und Mietakascme) S. 149, 
die dariu giptoiu, daü ich die Tatsache der Berliner LandbausspekulaüoD eiofach 
Sbergaogeo habe, siDd dnrcbw^ unwahr. Ich habe die Bedeutnng, die Grund- 
lage nnd den Verianf der Landhanaapeknlation genau in Betraebt gesogen; 
hierzu hatte ich um so mehr Anlaß, als das Feldaclilagen der Landbausspekulation 
beweist, daß die Horliner Bodensppknlation in ihrer heutigen Form der gedninfrten 
Bauweise und bestimmter lustitutiuueu bedarf. Vgl. Bericht über den VI. Inter- 
nationalen Wobnungskongreß S. 638. — B. Unwahr ist die Angabe von Pro£ Voigt 
a. a. 0. S. S2S, dafi die Mieten in Berlin seit 1890 fast lionatant geblieben seien (!). 
Die Steigerung der Mieten Ar die Kleinwohnung ist eine stetige gewesen : im Jahre 
IJHX) 19i>l hat sogar eino anßorf^pwöhnliche Steigerung stattgefunden oben S. 37) 
und das Steigen der Kleinwohuungsraieten hat »ich in/. wischen fortgesetzt. Nur 
minderwertige und verwahrloste Gebäude mügeu in den Mieten zurückgeblieben 
sein. — C. A. a. 0. S. 61 wird Baumeister Hartwig als Gegner meiner An- 
schauungen genannt. Soweit mir die öffentliche Stellungnahme Hartwigs bekannt 
ist, beruht die Ang.ibo von Prof. Voigt auf Unwahrheit. Hartwig ist der 
Vorsitzende des bekannten Zentralverbandes der Maus- und (irundbositzer- 
vereiuc Deutschlands, der in der oben S. 64 zitierten VerOfi'entUchuug sich 
grundsitilich auf den Boden ndner Ansdianniigen gestellt nnd Mietakasenie nnd 
BodeDspeknIation verworfen hat Vgl noefa die Änllemngen von Hartwig, Berioht 
über den Vorbandstag Berlin t^. .\ugu8t 1902. — D. Eine Unwahrheit ist es femer, 
wenn Prof. Voi^^'t mich zu den Hefürwortern repressiver baupolizeilicher Be- 
schränkungen rechnet; ich bin derartigen AngritVen stetsentgegengetreten 
(vgl. Stidt Bodenf ragen S. 15, 16, Rhein. Wohnverh. S.44f.). Die Behauptung 
ist von mir sdMm Mber »Andlldi mid schriftlieh beriehtigt worden (Sdiriften 
des Yeiehis nir Sozialpolitik Bd. 98 S. 81). — E. A. a. 0. 8. 191 sagt Prof. 
Yo^t „Die Behauptung (Kberstadts't entspringt aus der irrigen Vorstellung, 
wonach „normaler Weise" der Bauunternehmer das ünindstück vom Boden- 
besitMr kanfsn, Ua mm letaten Heiler bar banUen, nnd daiui, ebenfalls ganz 
mit eigenem Kapital, daa GebSude darauf erriehten sollte." (!) Diese Behauptung 
Prof. Voigts über meine Außaasnng vom Realkredit ist glattw eg erlogen : Prof. 
Voigt weiß, daß ich den Kredit nnd die Kapitalzufuhr ftlr das Baugewerbe er- 
leichtern und vermehren will. Vgl. hier oben S. 3.3 und 39. — F, Prof. Voigt 
erweckt fortgesetzt dßn Eindruck, als ob er die freie Privattätigkeit vertrete, 
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während die Wohnungsreformer als deren Ge^er dargeBteilt werdeo.^) Dieee 
vnsatMffnMto At^Ouamg bedarf der ZarHekwdamiff. Soweit mir bekannt, wird 

von allen Wc^nngsreformem die Beleboof der privaten UnternehiDung im 
Wobnungsvreeen angestrebt; fUr meine Vorachlige insbeeondere bat aie von 
Anfang an die erste Voraassetsang gebildet 

Ich erbitte mir die Aufmerksamkeit des Lesers nunmehr nur 
noch für die beiden folgenden Punkte, die dieses Kapitel ab- 
schließen. 

9. Eine Erörterung, die bereits über den Rahmen des Voigt- 
schen Buches hinausgegriffen hat, wird von Prof. Voigt an eine 
Stelle meiner „Rhein. Wohnrerh.** geknüpft. Über die Bedehungen 
zwischen Stockwerkshäufung und Boden- und Äfietspreis und Ober 
das Er^rcbnis bei privatwirtschaftlicher Bautätigkeit hatte ich 
„Bhein. Wohnverh." S. 98 u. a. bemerkt: 

„Mit dar seDkreehten AnUnfimg der Stoekwerke empftngt der fiodeo 

einen mehrfach gesteigerten Wert; der Preis des Rodens erhöht sich um den 
Wert di!r stärkeren Ausnutzung. Es entsteht hierbei der stärkste Zuschlaj? 7.11 
dem DatUrlichen Bodenpreis". Ilierzu die Anmerkung: „Die Behauptung, 
d«0 die ▼erllkale Hiaf^ der Stockwerke den Mtotqireia der einiebien Wota- 
nimg yerbilligen kdnne, wird ttberiianpt nur dadurch ermOgikdit, da6 man — den 
Bodenpreis außer acht Iftfit. Eine derartig fehlerhafte oder unlautere Beweia» 
fttbrung widerl^ sich von selbst und bedarf kaum der Zurückweisung.** 

Die Darlegung ist, wie ich glaube, genau umgrenzt und 
schließt ein Mifiyerständnis aus. Die von mir gerOgte Beweis- 
ffihrung hat die zweifache und kumulative Voraussetzung, daß 
ein Autor behauptet hat, die yertikale Häufung der Stockwerke 
verbillige den Hietspreis der einzelnen Wohnung, und dafi er 
hierbei die durch die Stockwerkshäufung bewirkte Steigerung des 
Bodenpreises nicht in Betracht gezogen hat. An Prof. Voigt 
habe ich damals in keiner Weise gedacht; er konnte auch, wie 
er selber am besten weiß, ^ar nicht gemeint sein, da die zweite 
Voraussetzung auf seine Anschauungen durchaus nicht zutrifft. 
Es war gewiß nicht anzunehmen, daß trotz alledem gerade Prof. 
Voigt, der wiederholt ganz allgemeine und beweislose Ver- 
dUchtigungen ohne jede Namensnennung auszusprechen pflegt (s. 
hier oben S. 148 6 und eine spätere Stelle, weiter unten) an 

') V.s f^eschieht dies durch Pbrnsen, wie: .,Fördening. nicht TTemmungr 
der privaten Unternehmertätigkeit, muii der oberste Grundsatz stAdtischer und 
staatlicher Wohnungspolitik sein;" a. a. 0. S. 207. 
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meine sowohl auf das vorsichtiL'ste uniirrenzto, wie aiu'li auf üm 

nicht anwendbare Antrabe eine Erörterung knüpfen würde.') 

Zu meiner obigen Ausfühnmg sclireibt indes Prof. Voigt in 

seinem Buch Kleinhaus und Mietkaserne S. 86 folgendes: 

Mit besonderer Virtuosität handhabt diese Methode der falschen 
UntersteUaiig Ebemtadt, der in seinem Baeh Ober die Rheiniachen Wohnver* 
hiltniMe folgendes iehreibt: (folgt die oben dtierte Stelle) Wir fordern hlennifc 

HeiTii Dr. Kberstadt auf, sn neigen, wo denn in der Literatur die von ihm 
belinnptetc ReuoisnUiruna: versucht worden ist. oder derVonnirf der Unlauter^ 
keit der Heweisfiihning wird auf ihn zurUckfaiien. 

^lit besonderer Virtuosität handhabe ich die Methode der 
falschen rntorstellung. Und der Beweis für diesen schinipfliehen 
Vorwurf? Er ist einfach genug: Prof. Voigt weiß genau, daß in 
seinen Schriften die von mir getadelte Argunientierung nicht vor- 
konnnt; er ist ganz sicher, daß seine bis dahin erschienenen Arbeiten 
rechtmäßiger Weise nicht gemoint S' in k(5nnen — das ist der 
Beweis für meine Virtuosität der falschen Unterstellung. Wir 
haben hier die Wiederholung und Steigerung des Vorgangs, den 
wir bereits vielfacii, bei der lex Burgundionum, bei der Düssel- 
dorfer Bauordnung, bei der Behandlung der Geländezululir. I)ei 
der Definition der .Mietskaserne usw. kenneu lernten, und der uns 
noch öfter begegnen wird. 

Ich sehe wiedenim davon ab, die yon Prof. Voigt begangene 
Handlung mit dem gebahrenden Ausdruck zu kennzeichnen. 
Aber auch den Leser bitte ich, mit seiner Bewertung zurückzu- 
halten, bis er den weiteren Verlauf der Sache kennt. Der 
Gedankengang Prof. Voigts ist also bis hierher der folgende: 
Pk^f. Voigt fand in meinen Rhein. Wohnverh. eine RQge, von 
der er nur wufite, daß sie sich nicht auf seine eigenen Schriften 
beziehen konnte, während ihm die in Betracht kommende Literatur 
unbekannt war. Darauf begründet Prof. V. den Vorwurf der 
„Virtuosität der falschen Unterstellung." 

Die weitere Entwickelung beansprucht ein größeres Interesse. 

^) Die ubeuerwäbnte Stelle hat bisher uirgeuds ein Mißverständnis hervur- 
gerufen leb fügt hintn, dat ee lieh am swd Autoren handelt Der eine Autor 
bat in einer Abhandlang dieStockwerkshäufun^ empfohlen und hierbei den Boden* 
preis völlig; außer acht gelassen; der zweite Autor hat in Krörterungen über die 
städtische Hauwoise die StockwcrksiiäufiinK tVir KKiiiuohiiungen empfoideu, 
die fiir den Kivinwuhnungsbau besonders schädliche Erhühuui; des Bodeupreises 
in der betrefKuideii Stelle jedoob niobt erwihnt. 
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In (IfT Frankfurter Zeitung vom 26, November 190r> be- 
sy)richt Prof. Bernbard Harms das Voigt & Geldnerschf' l>u('b 
und tadelt liierbei. unter Hfrvorliobiin«? einzelner Beispic Ic. die 
von Prof. Voigt gebraucliten Ausdrücke, Prof, Voigt sendet 
daraufliin der Frankfurter Zeitung eine Berichtigung (!), die fol- 
gendcnnaüen lautet: 

„Die Heispipir, dio Herr Bernhard Harms zitiert zum Heweiso, dail ieli 
u. a. auch V'erdaehiigitngen ausspreche, rühren gar oicht voo mir her, sondern 
sind Tielmelir von meinen Qegnern gegen mich ausgesprocheD woTd«i(!). — So 
beUbnpft Ebentadt meine (sie) Behaoptang, daß der Mietopr^ in Etagenhäusern 
unter j^leichen Umständen niedriger sei als in Kleinhfiusern mit der Bemorkung, 
dass ich isic) den Bodenpreis ganz anller acht gelassen habe und sagt dann 
wörtlich; „Eine derartige fehlerhafte oder unlauter« Beweisführung widerlegt 
sieh von aelbsf*. Ich hftbe lediglieh dieie Worte (ilc) wiedergegeben nnd danm 
die Anffordening geknfipft» E. mdge «eigen, wo denn dieee Art Baweltf&hning 
versucht worden sei, wenn nicht sein Vorwurf gegen mich auf ihn torttektellM 
solle** (Frankfurter Zeitung No. 342 vom 10. Dezember 1905). 

Ich darf es wohl als einen Skandal bezeichnen, wenn ein im 
akademischen Lehramt befindlicher Autor eine derartige Fälschung 
— ein anderer Ausdruck ist hier unmr>glicb — vcrilbt. Nicht 
eine Spur der Möglichkeit von Gutgläubigkeit stellt hier Pi<>t". 
Voigt zur Seite, wie der Leser sofort sieht, wenn er die drei 
in Betracht kommenden Stellen — 1. meine Rhein. Wobnverb., 
2. Voigts Kleinhaus und Mietkaserne und 3. die Frankfurter 
Zeitung — vergleicht. Prof. Voigt fiilsebt niciit bloß meine 
Ausfilbrungen. in denen mit keiner Silbe von i^rolVssor Voigt dif^ 
Rede ist: ei- t'illscbt auch scitio eigen«» erste DailoLMinir . in 
der von all den Dinum. dif in ..Berichtigung" der i-'rank- 
furter Zeitung aul'tauclien . sich kein Wort tiüdot: und das alles 
in der klaren — und leider auch erreichten — AbsichL die 
\Vi.ssenschaft zu täuschen und mich zu schädigen.') 

Es ist nicht leielit. liier die Handlungsweise von Prof. NDigt 
zu analysieren. Jede der \ oigtschen Behauptungen schlieft 



l!ernhar<l Hanns sclilielit an die V'oi^'t'scho Berichtif^inf? Frauk- 
furter Zeitung N'o. 'di2) die t^rklärung, es sei darnach richtig, daß Prof. \ oigt 
▼on mhr provoiiert worden eei. Es versteht eich von telbst, dail Herm Pro* 
ÜMiOr Harme Meraoa kein Vorwarf gemaoht worden iumn; denn Harma Ist 

lediglich einer FXlscbung zum Opfer gefallen. Immerhin hätte die rnterlassnng 
jpflps Literaturnachweises in dor Voigt'schen „Berichtigung" (vgl. oben S. 144) 
Miütraueu erregen und zu genaueren Feststellungen führen können. 
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eifrenilicli die and(M'en aus. Prof. Voigt woiü. daß das von mir 
gerügte Argument sirli in srinen Schriften nicht findet: wie 
kann er von mir erwarten, dali ich ihm Stelle in seinen 
Schriften benenne? Er weiß, daß seine Behauptungen in „Klein- 
haus und Mietkaserne" von ihm selber erfundene I nwaiirlieilen 
sind: wie kann er von iiinen als von Tatsachen sprechen? Er 
weiß und sagt es noch selber in ..Kleinhaus und Mietkaserne", 
daß sein Xamo von mir nicht genannt ist und ehrlicherweise 
nicht genannt sein kann; wie kann er darnach die FiUschung in 
der Fraakfürter Zeitung^ ^eiliben? Es ist sehwer ▼erständlich, 
wie Prof. Voigt solche Handlnngen begehen und der Wissenschaft 
derartiges bieten konnte. 

Professor Voigt behauptet in seiner «Berichtigung" und der 
Referent der Frankfurter Zeitung bestätigt es, daß er von mir 
provoziert worden sei. Ich lege Wert darauf zu erklären, daß 
auch diese Behauptung von Prof. Voigt — ganz abgesehen von 
dem oben besprochenen Vorgang — eine grobe Unwahrheit ist 
Meine Beziehungen zu Prof. Voigt waren bis zu dem Erscheinen 
des Buches Kleinhaus und Mietkasernc die besten. In einem an 
mich gerichteten Briefe vom 18. Februar 1901 feierte Prof. Voigt 
meine l'ntersuchungen als „fUr alle Arbeiten auf diesem Gebiete 
bahnbrechend." Bei unserer BegegniinL' in München Septenil)er 1901 
habe ich mit Prof. Voigt in der ruhigsten und sachlichsten Weise 
verhandelt. In meinen später erschienenen Arbeiten habe ich 
die Anschauungen Prof. Voigts stets mit der größten Sachlichkeit 
besprochen. Ks fehlt l*rof. Voigt an jedem sachlichen Anlaß zu 
seinem unerhörten Vorgeben gegen mich: und daß er sich dessen 
bewußt war und irgend einen \'orwand schaffen wollte. i)eweist 
der hier besprochene Vorfall. Ein franzfisisches Wort sagt: le 
mensonge d une femmo tient lieu d'une excuse. Es wäre trostlos, 
wenn man sagen müßte: ein deutscher (Jelchrtcr fälscht, um für 
sein Verhalten eine Entschuldigung zu schaffen. 

F"Ur sein Auftreten gibt Prof. Voigt selber den Schlüssel, 

indem er in der „Berichtigung" in der Frankfurter Zeitung erklärt: 

„Richtig ist, dali die Schrift iKleinhaus und Mietkaserne) in ihren pole> 
miseb«» Teil«» dne whr dentliebe und ttelleiiweiM den Gegner hermtfordernde 

(siC' Spriclie fiiliit. . . . Ich h.itto tVw in der Sclirit't .lusg^ciprochenen Ansichten 
schon im .laliro liXH in den Scliriften des Vereins für Sitzialpolitik (15(1. X<'IV 
u. X('V) ausgesprochen und begründet, doch waren sie teils entstellt iiuti mit 
ganz unzutrefTendeu Argumenten bekämpft, teils von Wuhnuugspolitikem ohne 
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Angabe der Quelle benutzt, teils igaoriert worden, sudaü ich kein anderes 
Mittel wnUte, ihnon BeMhtang m vwndaJSm, aJt täa» «nlMliMeDe nnd kmpf- 
benite Sprach«". 

Jedes Wort ao dieser Begründung, sofern sie sfcli auf mich 
beriehen sollte, ist eine Unwahrheit. Ich habe den Siteren Voigt> 
sehen Arbeiten wahrhaftig gerade genug Beachtung geschenkt 
Ich will mich ' mit der Widerlegung der Behauptung nicht auf- 
halten; denn die Bedeutung der Erklärung Prof. Voigts liegt ia 
dem Schlufisats. Soweit sind wir also jetzt in unserer naüonal- 
Ökonomischen Wissenschaft. Die künstliche Provorierung des 
Skandals und sehnfacb schlimmere Handlungen sind zugestandener 
Massen die Mittel, durch die man sich in der national-Ökonomischen 
Wissenschaft Beachtung verschaffen kann. FUr den Zynismus in 
der Erklärung seines Verbaltens haben wir alle Ursache, Prof. 
Voigt dankbar zu sein. 

10. Endlicli sind noch kurz die saclilichen Angaben zu er- 
drtenif die Prof. Voi^^t mit besonderer Heftigkeit gegen meine 
Abhandlung ^Berliner Kommunalreform'* — Uber die Stellung- 
nahme von Prof. Voif^t vpl. hierzu oben S. 141 Nr. 3 — vor- 
bringt. Vorweg ist zu lio merken, daß es sich bei meiner Unter- 
suchung handelte um die Beantwortunir der Fra«rc: ein bestimmtes 
Einkommen, nämlich bis zu 1200 Mark (die Einkommensgrenze 
von (livi \ icrtcin der Berliner Bevölkerung nach den Steuerlisten 
von 18(111 vorausgesetzt, das eine jährliche Mi(^tsausgabe von 
mindestens 150 Mk. bis höchstens 240 Mk. gestattet — wie ist 
die \Vohnun<r beschaffen, die für diesen Preis zu haben ist, 
bezw. im Jahre 1892 zu haben war? Die Statistik gibt auf diese 
EraL'e keine ausreieiiende Antwort; es ergab sieh also für mich 
die Notwendigkeit, das erforderliche ^laterial durch eigene Unter- 
suchungen zu l)t schaffen und zu verarbeiten.') Die Voigt'sche 
Kritik meiner Untersuchungen umfaßt vier Punkte; der erste 
Einwand lautet wie folgt : 

„Die Mcthuüc E's ist die der Enquete, aber der EiH|iu''te iu itirer roliesten 
Fonn. Der VerfMwr gebt ia die Arbeftentimflen, beeichUgt Wohnungen, fragt 
nach den Ptvimn und etellt nnn seine Beobachtungen snunmen. NatOrllob 

wtrden die trockenen statistischen Angaben untermischt mit Bemerkiinf?en (Iber 
l'( S( !i:UT» nlu'it und Henutzung der Wohnuiifron Schciissliche Hofkellerwohimngen, 
wirklich menschen uuwUrdige Lücher werden beschrieben. Wie viele es deren 



M SUidtische Boden t ragen 6. .42 lg. 
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gibt, steht nicht dabei. Der Eindruck des unkritischen Lesers ist 
der, dafi lie die Regel bilden (iic). In die lUersdileehteetoi und gans 
linTannietbnran Oelaaee eetst der erfindwbclie Wirt, naeh Ebentadt, wiche 

fDeter, welche die HLiusreinigimg mit flbernehmen; er erläßt ihnen dafür 10 Mk. 
von der Miete. Wie oft das vorkommt, ob es eine eininalifj-t' Boohachtung 
ist oder eiDe regelmässige Erscheinung, bleibt ebent'alls dem Leser zn 
beurteilen überlassen" (sie) (S. 401 

Dio Stolle, auf die sich dieser An;^rifl' bezieht, ist wiederum 

nicht aiifregehen ; um dem ..unkritisehen Leser" das Uiteil zu 

erleichtern, bringe ich meine Darlegungen hier zum Abdruck : 

„Wir betreten zunächst den Bezirk, der sich um die (iiirlitzor Bahn 
gruppiert, ein richtige* ArbeitervierteL Dort finden sich Mietskasernen aller 
Syateme, aoa den fraberen Jahren bb aar neoen Banordnimg. 

An Wohnungen, besteheod ans Stube und KUche zu 150 Mk., finden sich 
nur die K e 1 1 e r h o f w o h n u n g e n der älteren Häuser, i Sperrdruck des 0rip:inal8 1 
deren Fenster ' g bis 'yit Meter Uber das Uot'ptlaster reichen. Die Anlage solcher 
Wohnungen ist durchweg gleichartig. 

Aus dem eehmatatgen, «ngen Hof, der oft noeh dnreh Bemlaen vorbaut 
ist, führt die Treppe hinab. Ein ekelhafter Dunst dringt herauf. Die erste 
Tür führt in tViv Küche, dahinter Vw^t die Stube. Kfin Sonnenstrahl füllt in 
diese Wohnungen ; sie sind durchweg dunkel und kalt. An den Wänden zeigen 
•ieh ftnufata Flecke ; der Fuliboden ist häufig gequollen und schadhaft. Winter» 
kBlte, Gowftterttbenehweninangen und Gnuidwaner hhiterlaseen «Ii« fbuehtea 
Stellen, die niemals von den Wänden verschirinden. Eine durchgreifende Lüf- 
tung bcrzustellen, ist unmriglich; die Luft ist deoMOtiprechend auch bei geOfiiieteii 
Fenstern immer muffig und dumpf. 

Dennoch werden diese widerwärtigen Behausungen gut vermietet, des 
bOUgen Preises wegen. Wenn aber soleb Qolafl gar su sehleoht und nn- 
▼ermietbar ist, dann wbrd es von dmn orflnderischen Wirt „mit der Ilaus- 
reinifrun^ verbunden" ; der Mieter ma0 gegen einen Naclilaü von 10 Mark 
monatlich die Reinigung des Uufes, der Troppen und Hausflure besorgen" (Stadt. 
Bodenfr. S. 3). 

Ich bitte den „unkritischen Leser", das äußerste Maß der 
Kritiklosigkeit anzuwenden, dessen er fähig ist; er wird nichts 
andeTt's linden können, als daß es sich um einen abgegrenzten 
Bruchteil der Wohnungen handelt, nämlich um KellerhofwohnunL'en 
der älteren Häuser, in der nicht normalen Preislage von 15U .Mk. 
für Stube und Küche. Niemand kann ehrlicherweise sagen, er 
habe den Eindruck, daß die geschilderten Kellerhot'wolmungen 
„die Kegel bilden."' Schon aus dem hier abgedruckten Auszug 
ergibt es sich, daß die Angabc von Prof. \ oigt auf Unwahrheit 
berubt. Wer aber auch nur zwei Seiten meiner Berliner Kom- 
manalreform im ZusammeDhang gelesen hat, wird die Behauptung, 
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ich hätte die erwälinten Wohnungen als die Kegel hingestellt, 
iiacii ihrem vollen Wert zu würdigen wissen. 

Noch weit enger umgrenzt als heziiglich der alten Keller- 
hofwohntingen ist meine Angabc bezüglich der ..Verbindung mit 
der Hausreinigung. Kein I.eser kann über die Tragweite meiner 
Angabe im Zweifel sein, die unter den oben abgegrenzten schlechten 
Wohnungen wii-derum luu- die unvennietbaren aussondert. Die 
von IVof. Neigt vorgenommene Entstellung, daß ich hier eine 
„regelmäßige EIrscheinpng'' auch nur vermuten lasse, bedarf 
nicht der nSJberen Kennzeichnung. — Meine obige Mitteilung 
bezog sich nur auf die „älteren Häuser** vom Standpunkte des 
Jahres 1892 aus (also Häuser aus der Zeit um 1870); sie ist in 
diesem Umfang vollständig zutreffend und ich habe keinen AnlaA 
ttber die von mir selber gezogene enge Grenze hinauszugehen. 
Gleichwohl darf ich darauf hinweisen, dafi auch heute und zwar 
in neuen Häusern unvermiethare Gelasse dadurch verwertet werden, 
daß man sie mit der Hausarbeit verbindet; und daß die Häuser, 
in denen dies geschieht, Prof. Voigt wiederum nicht unbekannt 
sind. — 

Auf diesen ersten Angriff folgt aN zwoitor die Beschuldigung, 
die wir bereits kennen, bezüglich der Berliner Hofwohnungen 
(oben S. 7:5 1. Aus seinem eigenen Material, das er selber ver- 
arbeitet hat und das er auf das genaueste kennt, weiß Prof. X'oigt. 
dai) die von mir gemachten Angaben riclitig sind. Das Voigtsche 
Material geht sogar noch weit hinaus über die von mir auf- 
gestellten Behauptungen. — Nunmehr wendet sicli I'rof. Voigt an 
dritter Stelle 'jc'ji'u meine Schilderung der Berhiier Mietspreise 
von 1892. Die Kritik Ix-imit mit dem pyramidalen Satz: ..Ma- 
terial für unsere Fra^e iob die Mii'tskasenie teui'ere Mieten 
fordert als der Fhuhliaui bietet Berlin iÜM i haiii»t nicht (S. 41).'* 
Aus dem Munde des Statistikers dei' Straiimaimstraße klingt diese- 
Fcslslellung allerdinL's etwas betremdlich. 

Neben den Berliner Aji)eiterviertehi hatte ich diejenigen Vor« 
orte untersucht, die damals (1892i für das Eindringen der .Miets- 
kaserne und für die meiner Arbeit gezogene Mietpreisgrenze 
(240 Mk.) von Bedeutung waren. Am lehrreichsten schienen mir 
Friedrichsfelde und Weißensee zu sein. Die Mietskaserne war da^ 
mals in diese Vororte neu eingedrungen und erst vereinzelt errichtet, 
mit dem Ergebnis, daß sie teurere Mieten verlangte als der Flach- 
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hau. Von jetzt ab wurde in diesen rascli anwachsenden Urten die 
Mietskaserne der Regulator der Wohnungsproduktion und der 
.Mietspreise. Leider macht Prof. \'uigt gegenül)er meinen Fcst- 
st^ihuiiTen aucii nicht den leisesten Versuch einer sachlichen Er- 
örterung. Hcätte Prof. Voigt, statt seitenlange Skuirilitäten zu 
bringen, nur eine einzige Erkundigung eingezogen, so würde er, 
wie in Düsseldorf (oben S. 50 und 145) und in allen anderen Fällen 
meine Angaben bis in die letzte Einzelheit bestätigt gefunden 
haben. Hätte er nur die oberflächlichste Nachprüfung vorge- 
nommen, statt meine Mitteilungen mit einem iPragezeichen zu 
versehen (eine bequeme Form der Widerlegung), so wfirde er 
gesehen haben, daß die von mir bezeichneten Häuser') z. T. abge^ 
rissen und durch Mietskasernen ersetzt worden sind. Die Miets^ 
kaseme beginnt mit den höheren Mieten; die ttbrigen Wohnungen 
folgen nach. Diese von mir damals zuerst beobachtete und später 
immer von neuem festgestellte Entwickelung ist von mir gewiß zur 
Genüge erklärt worden. Der einzelne Hausbesitzer verftlgt durch- 
aus Uber keine Wunderkrilfte : er erwirbt sein Haus unter den in 
der Straßmannstrafie geschilderten t3'pischcn Formen und muß 
die seinem Erwerbspreis entsprechenden Mieten fordern.') Die 
Steigerung dt i :\Iieten und der Druck nach oben beginnt mit dem 
Eindringen der Mietskaserne 

Der vierte Voistoß erfolgt unter der Maske Voigtscher .Sta- 
tistik. Aus Fiicdrichsfelde. Karlshorst. Weißensee werden uns 
aus Geländi'vcrkäufen der verschiedensten Stadien die Durch- 
scliiiitts/.itfeni (sie) mitgeteilt, dir ich ol)t ii S. 88 wicderL^onrlicii 
habe. Diese Durchschiiitts/.ilTerii sollen hcweisen. daß zwischen 
niedrifffren ^lieten. hilliirciTni llndcnpreis und Abwesenheit der 
Bodenspckiilation ■•) kein Zusaiiniicnlianir l)l'-^t('llt. I);is r'iii7.i;L'i', 
was diese der Straümaiinsttid.H' elH-nbürlige Statistik beweist, ist. 
daß i^rof. Voigt seine .,unkiitis('hf'n Leser" wicdci- rinnial hint«'i*s 
Licht führen will. .\ber nehmen wir nun einmal mliij an. ein 
Bauunternehmer habe in Friedrichslelde für 8,71 .Mk., in Karls- 
horst für 1,78 Mk., in Weißensee für 13,67 Mk. den Quadratmeter 
Baugelände gekauft. Was erklärt hierzu Prof. Voigt in der hier 

'» Die sog. „eisernen Häuser' in Weissensee, Städt BodeD&r. S. 7. 
•) Vgl. ohvxi S. (»2 ffr. ; s. auch iiiiicn, V. .Vbschnitt. 

•) Im Original bei V. & G. 8. 47 iieisst es „.Mangel an Budeuspekulatiun*'. 
Man TerzMhe die Verdentsehuiig. 
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oben S. 88 89 abgedruckten Belehrun)L'? „Keineswegs" wird der 
Bauunternehmer bei billigerem Bodeneinkauf seine Häuser oder 
Wohnungen billiger abgel)eu; soFulern er wird seinen Berechnungen 
den höchsten erzielbaren Mietsortrag und den diesem entsprechenden 
Bodenpreis zugrunde logen. 

Mit aller Sorgfalt habe ich hier die Bachliehea Einwendungen 
von Prof. Voigt gegen meine „Berliner Kommunalreform*' wieder- 
gegeben, die Prof. Voigt mit Vorbedacht als die Grundlage der 
neueren wohnungspolitiflcfaen Literatur bezeichnet. Ich mußte 
diese Kritik hier vollständig anführen, um dem Leser das daran 
unmittelbar und ohne Zwischenstelle anschließende Endurteil 
von Prof. Voigt unterbreiten zu kennen; es hat folgenden Wortlaut: 

»Hau ■labt aas allein, wie wenig mveiliaals die Methode Ebentadte 
iet, die darin besteht, aufs Geratewohl hier und da einen Mieter und etwa 
noch einen sonstigen OiisanKest'sst'nen nach dem Vorhandensein von Boden- 
spekulation zu fragen. Die bchiitl EberstAdts ist nach allem eine absolut 
nnwieseaediaftHehe Agitatiooe» und Tendeniaohrift, nnsuveriiaiig in ibreo (sie) 
ohne Soigfalt insammengeralRen, nieht entfernt au htgend welchen dcberra 
SeklBssen hinreichenden Tatsachenmaterial, unwissenschaftlich ge^^en die elemen- 
tarsten volkswirtschaftlichen Einsichten veratoflend in ihren aas dem Material 
gezogenen Schluüfolgeningcn " (S. 47. i 

Wenn man ein derarti^^cs lierabwürdigendos l'rtoil ausspricht, 
so niUsson die Beweise unerschütterlich wahr und für den (iojrncr 
vernichtend sein. Prof. Voi^xt hat zur Bcirründun^^ vier Punkte 
an:j:c^r(.i,,.it : 1. rniroiiaui^kcit in nicincii Angaben über die alten 
Kellerliofwolinungen und über die unvermietharen Gelasse ; 2. Un- 
genauigkeit in meinen Angaben über die Holwohnungen; 3. An- 
zweiflung meiner Angaben für die Berliner N'ororte; 4. Gegen- 
beweis durch Bodenpreisstatistik. Die erste l'eliauptung ist glatt- 
weg erlügen: von der zweiten Behauptung weiL) Prof. Voigt aus 
seinem eigenen Material, daß sie unwahr ist. Für die dritte 
Behauptung wird nicht der geringste Versuch eines Bew^SfJS ge- 
macht; und die vierte ist, gelinde gesagt, eine MystiflkaUoiu Ich 
beldage mich nicht über die Schärfe des Ausspruchs von Prof. 
Voigt, sondern ich vende mich nur gegen die Unwahrheit Prof. 
Voigt weiß, daß er nicht einen einzigen sachlichen ESinwand vor- 
gebracht hatte, als er seine Schluß^tze formulierte; er weiß, daß 
er den mit „nach allem*' beginnenden Sätzen unwahre Angaben 
vorausgeschickt hatte. Auch der „unkritische Leser** kann nicht 
im Zweifel sein, daß Prof. Voigt seine beschimpfenden Behaup- 
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tungen wider besseres ^Viss^*n autVestellt hat und daß es sich um 
einen klaren Fall von Vcrlcuindiin',' handelt. 

Ks kommt mir nicht zu. meine Arbeit „Berliner Konnnunal- 
refornr' zu verteidigten. Sie hat im Verlaufe von anderthalb Jahr- 
zehnten Wühl zur Genüge (Jelegenlieit gehabt, jede Probe zu be- 
stehen, und niemals ist es gelungen, auch nur eine einzige der von 
mir gemachten Angaben als unzuverlässig, geschweige denn als 
unrichtig zu erweisen. Die Abhandlung enthält keine Ziffer, die 
nicht zehnfach nachgeprüft, und keine Zeile, die nicht ebenso oft 
durchgearbeitet ist. Dali Prof. Voigt an sich sell)er die Unan- 
greifbarkeit meines Werkes erfahren mußte ; ja dali er selber das 
beste Material zur Bekräftigung meiner Lehre beibringen mußte, 
<las ist vielleicht die gerechteste Strafe, die seine unqualiflsderbaren 
Handlungen treffen konnte. 



Zweites Kapitel. 

Wissenschaft und wistanschafUiche Intaressen. 

Die Polemik von Prof. Voigt hat sich ein weites Feld gewählt; 
sie beschränkt sich keineswegs auf die Wohnungsfrage, sondern 
sie ergreift das gesamte Gebiet der Nationalökonomie. Prof. Voigt 
zieht scharfe Scheidelinien in der deutschen Nationalökonomie; er 
untersclieidet sowohl bestimmte Schulen, wie auch Altersklassen, 
und spricht von sich als einem Xationalökonomen der „jüngeren 
Generation". Die Jugend zi igt jedoch in diesem besonderen Fall, 
wie ich glaube, ein verzweifelt hippokratisches Gesicht; von 
Jugendkraft ist an ihr nichts zu entdecken. In allen ihren Eigen- 
schaften erscheint sie vielmehr als das ToUendete Bild der 
Senilität. Die charakteristischen Grundzfige, vor allem die Keif« 
sucht, der endlose Wortschwall, das geistige Unvermögen, haben 
bisher nicht gerade als Anzeichen der Jugend gegolten. 

Wenn wir aber doeh einmal gezwungen sind, uns den von 
Prof. Voigt vorgeschriebenenFormen wissenschaftliche BrOrterung 
zu unterwerfen, so ist es unbedingt notwendig, die Leistungen 
und die wissenschaftliche Befähigung des Vertreters dieser in 
der Tat neuen Bichtung zu betrachten. Auf die Lehrtätigiceit 
von Prof.' Voigt einzugehen, lehne ich hierbei durehaus ab. Wir 

Eb«r«t»At, Spekid^tlaib 
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haben es nur mit dem Schriftsteller zu tun; und in dieser 
Beiiehimg bieten dch uns aUerdmgs Erscheinungen, die von all- 
gem^nstem wissenschaftlichem Interesse sind. 

Ein nationalOkonomisches Buch su schreiben, erscheint dar- 
nach heute als die leichteste Sache von der Welt. Wenn man 
froher für die geistlosen wissenschaftlichen Bttcherfabrikanten das 
Rezept gab: nimm zehn BOcher und mache ein elftes daraus, so 
muss die Vorschrift jetzt lauten: nimm einen anerkannten Autor, 
schimpfe, yerflUsche, verleumde, und du wirst in der National- 
ökonomie „beachtet**. Obwohl ich nun den Wert dieses Rezeptes 
für die Erleichterung der liteiarischen Produktion voll anerkenne, 
so erscheint mir doch die Ausführung durch Prof. Voigt als eine 
ganz unzulängliche. Eine hervorstechende Eigenschaft des Prof. 
Voigt'schen Buches ist, wie mehrfach hemerkt, die Selbstwider- 
legnng. Wo in dem Buch eine besonders wichtige und schaff 
zugespitzte Behauptung hervortritt, kann man ziemlich sicher sein, 
an einer zweiten Stelle die entgegengesetzte Angabe zu finden. 

In der Bodenverschuldun«: und im Realkredit, in der Monopol- 
eigenschaft des Bodens, in der BodcnjireishildunL'. in den Miet- 
preisen, in den Hausformen, in zahllosen polemischen Stellen vertritt 
das Buch mit der gleichen Heftigkeit Behauptung und Gegenl)e- 
hauptung und bringt zu jedem Beweis den Gegenbeweis. Wenn 
es sich um einen alten Herrn handelte, so würde man diese Fehler 
mit AlterssclivvUehe entschuldigen ; bei einem jungen dagegen muss 
man sagen, daß die Schwäche in seinen natürlichen Geistesanlagen 
begründet ist. Dabei bat T*rof. Voigt das beste geliefert, dessen 
er fähig ist: er legt Wert darauf zu erklären, daß er in seiiur 
Arbeit nicht flüchtig vorgegangen ist. Prof. Voigt teilt uns mit, 
daß er mit seinem Mitarbeiter Paul Geklner „nahezu die ganze 
Arbeit gemeinsam durchgelesen und durchgesprochen und dabei 
kleinere Irrtümer beseitigt habe/* *) Bs ist klar, dafi Prof. Voigt 
ausser Stande ist, eui wissenschaftliches Buch auch nur zu lesien» 
geschweige denn zu schreiben; seine geistigen F&higkeiten und seia 
Gedächtnis reichen hierzu nicht aus. Wer nicht einmal 100 Seiten 
einer wissenschaftlichen Druckschrift im Kopfe behalten kann; 
wer auf Seite 200 nicht mehr weiß, was auf Seite 160 gesagt 
Ist, der kann keine wissenschaftlichen Bttcher yerfassen. Wir habea 



>) V. & 6. Yomde S. 4. 
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keinen Befähipungsnachweis in der wissenschaftlichen Schrift- 
stellerei; um so mehr muß Einspruch erhoben werden, wenn un- 
fähige Elemente in das Schrifttum eindringen und mit höchster 
Anmassung und Intoleranz die Führung für sich Ijeanspruchen. — 

Weiter ist die wissenschaftliche Schulung und Ausrüstung 
des Schriftstellers zu hetrachten. Prof. Voigt hat im Wohnungs- 
wesen ein Gebiet betreten, das die vielseitigsten und gründlichsten 
Kenntnisse aus der Volkswirtschaft, dem Verwaltungsrecht, der 
Geschichte und der Technik verlangt. Zum mindesten müßte aber 
PlfOt Voigt diejenige elementare Ausbildung besitzen, die zu seinem 
eigenen Sonderfach der Nationalökonomie unbedingt gehört. Die 
Lehrmeinungen, die uns in den Flvf. Voigt^seben AuelUhrungen 
begegneten, zeigen indes wohl das ungehenerlichste, was an Un- 
wissenheit geboten werden kann. In erster Linie ist hier an die 
Prot Voigt'sche Ansehawing yom Kredit ssa erinnern, die keine 
eindge der Elementarlehren kennt, mit denen der Studierende der 
Nationalökonomie in den ersten Semestern bekannt gemacht zu 
werden pflegt (oben S. 85 fg.). Von weit gr({ßerer Bedeutung 
sind die Auffassungen, die FroL Voigt auf denjenigen Gebiete 
kundgibt, das einen Hauptbestandteil seiner Darlegungen bildet; 
es ist die Lelire yon der Grundrente. Prof. Voigt scheint sich einer 
wissenschaftlichen Richtung zuzuzählen, die einen engeren An- 
schluß an die Klassiker der Xationalökonomie beflÜrwortct. 
Il^endwo bat nun Prof. Voigt den Namen Ricardo nennen gehört; 
und daraus leitet er das Recht her zu behaupten, die hier oben 
Seite 22 am Ende und Seite 24 wiedergegebenen Darlegungen 
entsprächen — der Grundrentenlehre von David Ricardo. Es ist 
wirklich wahr und bei V. & 0. S. 176 zu lesen, znirlcifh mit nncm 
absurKlcilichen, gegen Andere gerichteten Vorwui'f der Vernach- 
lässigung der klassischen Nationairikonotnic') 

Die Bedeutung der Ricardo sehen Rententhcone — es bedarf 



' i A. a (t hrisst ('S l)ei Prof. Voifrt : „Die entf^t'geng'psetzten P.t'liaupfnngen 
Freese's in einem viel genannten Aufsatz in Conrads JahrbücheiTi, sowie die 
Sombart's, welche in seinem Buche über den Kapitalismus wiederkehren 
und «nen nicht unwesentlichen Bestandteil idnet Systems m bUden scheinen, 
beruhen auf Trugschlüssen (sie). Sie wurden vor faf^t hundert Jftbrfm schon 
von Ricardo widerlegt (sie) — , doch wer von den Modernen liest 
heute die Klassiker?—". Auf die Schlusslrage ist zu erwiedem: Prof. 
Voigt ganz gewias nicht. 

11» 
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dies kaum der Hervorhebung — ist von der neueren Wissenschaft 
stets nach ihrem vollen Worte gewürdigt worden. Das Erscheinea 
der jüngsten Veröffentlichung von Karl Die hl bewdst, daß die 
Bicardostndien ganz gewiß nicht im Bflckgang begriffen sind. 
Bei dem Euofluß, den Ricardo auf die neuere Nationalökonomie 
ausgeübt hat — berufen sich doch die Anh&oger verschiedenster 
Richtungen gleichmäßig auf ihn —ist die Beschäftigung mit 
Ricardo für jeden ernsten NationaiOlconomen eine selbstverständ- 
liche Notwendigkeit Prof. Voigt dagegen hat von dem Inhalt der 
Ricardo'schen Lehre nicht die entfernteste Ahnung. Es ist sicher, 
daß Prof. Voigt niemals eine Originalstelle, schwerlich auch nur 
eine halbwegs zureichende wissenschaftliche Darstellung der 
Ricardo'schen „Principles" zu Gesicht bekommen hat. Was Prof. 
Voigt als Grundrententheorie bezeichnet, ist ein Hohn ebenso auf 
die klassische wie auf die moderne Xatioualr>konomio.*) 

Für die Übertragung der Kicardo'schen Lehre auf die realen 
Vt I hältnisse bedarf es bestimmter wissenschaftlicher Unter- 
scheidungen. Karl Diehl. der Kommentator Ricardo's, weist 
trenau auf die (Jrenzen hin. die für Ricardo's „isolierendes \'er- 
fahren", und auf die scharfen Gegensätze, die zwischen der Unter- 
suchung wissenschaftlicher Grundbegriffe und tatsächlicher Ent- 
wickelung bestehen.-) Es handelt sich hier indes nicht um einen 
Widerspruch oder Zwiespalt der Wissenschaft, sondern um ge- 
trennte Ciebiete und verschiedene Methoden. Die Kicardo'sche 
Lehre gehört zu den Erkenntnissen, die durch {reistige Aji- 
schauung der Probh^ine und durch reine Gcdankeiitütigkcit ge- 
wonnen sind. Sie wird immer ihren hohen Wert für jede be- 
grifflich difft ieii/ietende Forschung behalten. Sie ist indes, wie 
jede spekulative Erkenntnis, an die einfachen, von dem Philo- 
sophen selbst gewählten Voraussetzungen gebunden; sie enthebt 

') Als „handgreiriichc Miliverständnisso** der Ricardo'schen Lehre be- 
zeichn»»t fine uissenschat'tliche Kritik die Prof. Voif^t'schc Darstellung der 
Gruudreuieuüieurie; „es ist daher nicht z\i verwundern, daß die Ergebnisse 
dnrdiaiit nnsnUnglidi tind*. Jotles, Zttehr. f. d. gM. StaatiwMh. 03 Jalug. S.367. 

Diehl erklärt die (richtig verstandenen) Lehren von Rieaido IBr in- 
treffend; doch dürfe man aus ihnen keine einseitii^en Entwickelungs-^t-setze des 
volksu irtscluiftlic'lieii Eiukomnieiis ableiten. Hierfür mül3ten vielmehr die Macht- 
uud luteressenkamplü des realen Lebens berücksichtigt werden. D i e b 1 , David 
Kieardos Oniadgeeetie der Volkswirtscbtft und Beitmierang, Leipzig 1906 
II. Band S. 818/316. Mfk kommen anf die Frage weiter iiatcii (Anhang) tnrltek. 
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uns nicht der Notwendiirkt it, die pinz anders gearteten vielge- 
stalteten Bedingungen der Wirklichkeit zu untprsnchen. — 

Die soeben erwähnten Gegensätze zwischen der verstandos- 
niässi^en Konstruktion und der realistischen Betrachtunp sind der 
Wissenschaft allgemein preläutig. Die erst{ienannte Anschauung 
ist die des Natur rechts, das man wohl als das iinisstc und 
einflussreichste System der ( Jeistrswisscuschalten hczeiclmcn darf. 
Unter Verweifun*: dt-r l'induiii:' an die historische Entwicklung, 
verlangt das Naturrecht die Einheit und Einlieitlirdikeit der sta;its- 
wissenschaftiiehen Auffassung: es will die Dinge ordnen und 
konstruieren gcmäl.» solelien ßeLrriffen. wir sie unserm X'erstand 
als die natürlicdien ei seheinen. ' l Auf der (irundlaire der natur- 
rechtliclien lietrachtung ist vor allem die Wissensrhaft der klassi- 
schen Nationalökonomie seit dem aehtzehnien .Jahriidndcrt aufgehaut 
und eraporgcwaclisen. Man sollte es für unnn"»glich halten, daß 
diese landläufigen Dinge einem wissenschaftlich belesenen Men- 
schen völlig unbekannt sein könnten. Gleichwohl ist es Prof. 
Voigt gelungen, auch hier eine Ausnahme su statuieren und wieder- 
um einen neuen Gipfelpunkt der Unwissenheit zu schaffen. Prof. 
Voigt hat nicht die entfernteste Vorstellung vom Katurrecht; der 
FOrsprecher der klassischen Nationalökonomie kennt nicht einmal 
den Begriff des Naturrechts. Unter dem Oblichen Ausbruch von 
Gehässigkeiten erklärt Prof. Voigt auf S. 34 seines Buches Natur- 
recht und — natürliche Entwicklung f&r gleichbedeutend. Wer 
eine natürliche Entwicklung unseres Wohnungswesens empfiehlt, 
der ist ein Anhänger des Naturrechts. *) 

Wir haben also einen nationalökonomischen Schriftsteller, der 
nicht weiß, daß das Naturrecht ein suhj(>ktiv- verstandesgemäß 
konstruiertes System, die natürhche Entwicklung dagegen die aus 
den Dingen selbst hervorgehende Entwicklung ist - daß also 
beide Begriffe sch arf e (1 c l'*- n sä t z e sind. Bei der Tendenz des 
Prof. Voigt'schen Buches tliirl'te man vielleicht annehmen, daß 
Prof. Voigt auch hier seinen Leser als einen wissenschaitlicheu 



') Vgl. meine Abhandlung „Naturrechtliche und reulistiitche Betrachtuugs- 
weiM hl den StutiwineiMoliata*, SebmoUen Jahrb. XZVII 8. H«ft S. 869. 
*) Ei irt natttrileh wMter nnine Wenigkeit, der die lange Polemik S. 84 fg. 

plt. Weil ich eine natürliche Preisbildung der Bodonwertp und einen nn^rp 
künstelten Kcbauungspian befttrworte, echwünne ich für die Mclütehr zur 2<atur 
ä la Jean Jaques (sie). 



uiyiii^cCi by Google 



— 166 — 



Idioten behandelt, mit dem man sich jede Trrefühnmg erlauben 
darf. Die Lektüre der betreffenden Stelle zeifrt indes über allen 
Zweifel, daß Prof. Voigt in der Tat wieder einmal selber nicht 
weiß, wovon er spricht: er kennt den Begriff des Naturrechts 
genau so wenig wie die Grundgesetze des Ricardo. ^) Die zahl- 
losen ül)ri;?en Stellen, in denen Prof. Voigt den Mangel jeder 
wissenschaftlichen Kenntnis beweist, bedürfen hier kaum der Her- 
vorhebung. Es st'i hier nur noch etwa erinnert an die statistisdien 
Ausführungen, an die Auflassung von der Spekulation, an die A'er- 
kehrslehre, an die Behauptungen über das Wesen der Wohnungs- 
frage. 

Zu den unerlässlichen Kenntnissen nicht nur der wissenschaft- 
lichen, sondern der allgemeineii Bildnog säblte man bisher aneh 
die hinreichende Beherrschung der deutschen Sprache und Gramma- 
tik. Prof. Voigt dagegen kann keinen Satz richtiges Deutsch 
schreiben. Sein ganzes Buch Ist dorchaetzt von den grObsten 
Verstfffien gegen die deutsche Sprache. Keinem Quartaner wOrdo 
man ähnliche Fehler hingehen lassen, wie wir sie wiederholt — 
und immer nur als Stichproben — angeführt haben. *) Auf FlÜchtig- 
keits- und Druckfehler bin ich mit voller Absicht nicht eingegangen, 
da mir daran lag, nur den wissenschaftlichen Beruf von Prof. Voigt 
klarzustellen. Prof. Voigt hat sich im übrigen nach seinen besten 
Kräften bemüht, Fehler zu vermeiden; er läßt uns einen Blick 
in seine geistige Werkstatt tun und hebt die Sorgfalt hervor, die 
von ihm und von seinem Mitarbeiter auf die Korrektur des Buches 
verwendet worden ist.^) Das Ergebnis dieser Bemühungen ist 



*) Daß die Polemik S. 34 fg. wieder so viel Unwahrheiten enthUt wi« 
Ausfälle, bedarf kaum der Hervorhebung. Prof. Voigt sagt, daß ich in mi iner, 
in der vorletzten Anmerkung erwähnten Abhandlung, S. 868 Text und An- 
merkung, «die Begriffe der natürlichen Freiheit als flberwund«iM Begrifti te* 
buidel«''. Die Belutiiptoiig bt glattw«g «rtogwn. Die Stelle hebt vielmehr ge* 
rade die hohe Bedeutung des ncubegfttndeten Begriffs der natürlichen Freiheit 
fUr den modernen Staat^gedmikeii und f&r die Bekämpfung der ständiacheu 
Vorrechte hervor. 

*) Vgl S 21, 34, 35, 50. 

•) Ib dem Vorwort S. 4 holest es: .Der Anteil der heidea Verfiaeer an 
dieser Schrift IlSt sich danach so umschreiben : Von Herrn Geldner rührt die 

Anroffunp zum TJanzen und das letzte Kapitel her, von mir stammt (sie) 
die Einleitung und die neun ersten Kapitel. Nicht ohne Belaqg war es auch, 
dafi wir nahezu die ganze Arbeit gemeinsam durchlasen und dnrdMpnMheii) 
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oiii Buch, das von Fehlern strotzt und das nicht in deutscher 
Spraciie. sondern — ich wül liöüich sein — in gewöbnlicbstem 
Jargon geschriehen ist. 

Weit Uberragt aber werden die wissenschaftlichen !Mängel 
durch Defekte, die auf ethischem Gebiet liegen. Das Prof. Voigt'- 
sche Buch — ich wünsche dies ausdrücklich und unter der vollen 
Ü bei nähme der Verantwortung hervorzuheben — beruht in allen 
seinen wesentlichen Teilen auf Unwahrheit und Verfälschung. Ich 
scheide hiei bei, wie sich von selbst versteht. di<'jeiiigen Fälle aus, 
in denen Prof, Voigt unrichtige, unzutreffende, irrtümliche Angaben 
macht, die auf subjektiven Auffassungen oder persönlichem Urteil 
beraben. Von strittigen Fragen oder Meinungen ist keine Rede. Es 
handelt sich viehnehr um materiell onwahre Angaben, die jeder Laie 
ebne alle Fachkenntnis als unwahr oder erlogen erkennen mufi. 
Überaus sahbreicb sind die Fälle, in denen die Behauptungen von 
Prof. Voigt objektiv unwahr sind; bei den schärfsten Behauptungen 
von Prof. Voigt tritt indes binsEU, daß sie subjektiv unwahr und 
▼on Prof. Voigt wider seine bessere und bmÜBmässige Kenntnis 
und mit Vorbedacht zur Verfolgung unberechtigter Interessen 
aufgestellt sind. Prof. Voigt ist in dem vorliegenden Fall nicht 
etwa Interessent in dem Sinne, daß er in Terrains oder Orund« 
Stücken spekuliert. Trotzdem hat er durch die Art seines Vor- 
gehens persönliche Interessen wahrgenommen. Das Int<?resse 
des wissenschaftlichen Schriftstellers ist, wie Prof. Voigt selber 
erklärt, bekannt und anerkannt zu werden. Die Mittel, die Prof. 
Voigt fllf^'die Erreichung seiner Zwecke angewandt hat, gehören 
nicht zu den erlaubten und rechtschaffenen. 

Punkt für Punkt mußte ich zeigen, daß die entscheidenden 
Behauptungen von Prof. Voigt L'nwahrheiten und Verfälschungen 
sind. Es steht jetzt einzig und allein bei unseren wissenschaftlichen 
Kreisen, ob das System von Prof. Voigt eine Fortsetzung tinden 
soll oder nicht. Unsere gesamte Wissenschaft ist hieran, wie ich 
glaube, interessiert, und deslialh war es notwendig, die Handlungen 
von Prot. Voigt, hier als eine allgemein wissenscbaftlicho Ange- 
legenheit zu besprechen. Von sicli selbst aus wird sich Prof. 
Voigt nicht ändern. Er hat die Vorzüge seiner Methode kennen 

wodurcli nicht nur einige kleinere Irrtümer beseitigt wurden, sondeni auch die 
DarstcUuug au uiaucheu Stellen verbessert werden konnte (so). Auch für die 
Teilnahme an der Korrektur bin ieh Herrn Geldner n Danke verpflichtet*'. 
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^elprnt : er hat soin pinL^ostandcncs Ziel, in der Öffentlichkeit 
bekannt zu werden, durch sein verwcrÜiches Mittel rasch erreicht. 
Er hat auch bereits den zehnfachen Beweis geliefert, dab er 
entschlossen ist, bei seinem System zu verharren. Vi^^^leiclisweise 
harmlos ist noch die Wendung, durch die sich Prof. Voigrt der 
Notwendigkeit entzop. die von ihm erfundene falsche Behauptunc; 
Uber den Monopolbegriff richtig zu stellen; die Berichtigung ist 
„Sache der Andern*'. Es ist interessant zu beobachten, wie dio 
Fertigkeit der Verfälschung vorschreitet in der Statistik, Theorie, 
Polemik bis su dem (mich dem Erecbeinen des Prof. Voigt'scboii 
Buches eingetretenen) Vorfall in der Frankfurter Zeitung. Prof. 
Voigt vird immer kühner; er hat erfahren, was man seinem 
Leser bieten darf und welchen Erfolg die Skrupellosigkeit bringt 

In England verlangt die von dem Parlament streng fest- 
gehaltene und deshalb im Olfentlichen Leben und in der Wissen- 
schaft unbedingt geltende Übung, daß der Urheber oder Ver- 
breiter einer unwahren Behauptung, nach erfolgtem Nachweis der 
Unwahrheit, seine Behauptung zurücknimmt, widrigenfalls er nicht 
weiter als ehrlicher Mensch angesehen wird. Aus diesen An- 
schauungen mag es sich erklären, daß sich die öffentliche Tätigkeit 
in England in sachlicher Weise abspielt und daß es für einen 
anständigen Menschen keinerlei Schwierigkeiten bietet, im öfTent- 
lieben Leben zu wirken. Für die Praxis der öffentlichen Betätigung, 
von der Wissenschaft bis zur Politik, bedürfen die Vorteile, die 
der eiwälinte Gnmdsatz brin<:t. kaum der Hervorhebung.') Aber 
ich glautii". daß es auch für den Urheber der rnwahrlieit selber 
von gr<iljtt'm X'orteil ist. wenn er zur Waiirheit gezwungen wird; 
er kommt sonst aus den von ihm selltcr geschaffenen Schwierig- 
keiten nicht mehr heraus. Die Lüge ist ein äusserst fruchtbares 
Wesen. Es ist bemerkenswert zu beobachten, wie in dem liier 
besprochenen Buch der Verfasser genötigt ist, in dem begonnenen 
System weiterzubauen und jede Unwahrheit durcli eine weitere 
Verfälschung zu stutzen. 

Die wissenschaftliche Kritik hat einmütig den Ton des Prof. 
Voigt'schen Buches gerügt und surfickgewiesen. Sicherlich war 
diese Stellungnahme berechtigt Indes mOchte ich doch meiner 
Auffassung Ausdruck geben, dafi die Rohheft des Tons und die 



*) VgL Otto Friedmann, dasBcebt der Wahriieit, Leipzig 1901. 
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Verwahrlosnnfi: der Sprache das einzi^re ehrliche an dem l'rof. 
Voig't'schen Buche ist. Der Ton erpib sich notwendigerweise 
aus dem InliaU. der auf Täuschung berechnet ist. Der sachliche 
und wahrheitsgemässc Beweis bedarf nicht der N'erhölinuntr. der 
Besehimpfung, der Beleidifrun^r des Gegners; er wirkt durch sich 
selber. Ich glaube die Wissensehaft wird sich der Notwendigkeit 
nicht entziehen k(innen. sich nunmehr mit dem Inhalt der Prof. 
Voigfschen Behaujitungen zu beschäftigen. Die Stellungnahme 
bietet jetzt keine Schwierigkeiten mehr; ich bin in meinen Er- 
örterungen auf keinen Punkt eingegangen, über den eine Vcr- 
schiedenbeit der Meinung oder Auffassung bestehen kann; es 
handelt sich nur um tatsächliche, von jedem Leser leicht zu be- 
urteilende Angaben. *) 

Ein literarischer Betrieb, in dem es möglich ist, die von 
Prof. Voigt gebrauchten Mittel straflos und gefahrlos anzuwenden, 
Tprdient nicht mehr den Kamen einer WissenschafU Die von 
Prof. Voigt befolgte Methode würde, wenn sie fOr zul&ssig gehalten 
wird, den Verderb jeder vrissenschaftlichen Arbeit in der National- 
ökonomie bedeuten. Ich möchte deshalb wünschen, daß diese 
Episode unerfreulicher Dinge alsbald zum Abschluß gebracht, 
und der Nationalökonomie die Möglichkeit ruhiger unbehinderter 
Arbeit zurückgegeben wird. 



' Mit Riif'ksicht darauf, daß Prof. Voigt bei der oben gekeanzeiclineten 
Methode verliarrt und sie auch in seinen nach dem Buche „KIcinhaus und 
Mietkaseme" erschienenen Arbeiten weiter betolgt, bitte ich den Leser, etwaigen 
O^eobehaoptnagm von Prof. Vo^t nur dum Glauben sn sehenken, wenn sie 
ndt genaaen durch Seitenzahlen bi-zeichneten Literaturan^Mln'n belogt sind und 
wenn der Leser sich überzeugt hat, daü die Angaben dem Wortlaute und dem 
Zuaaintuenhang nach richtig wiedergegeben sind. 
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FÜNFTER ABSCHNITT. 

Zur Entwickelung des neueren Städtebaues. 

Erstes Kapitel. 

Gnindzuge der städtischen Ausbreitung. 

Wenn oine Reformierun«r des Städtebaus Terlangt wird, 80 
haben die Vertreter dieser Forderung dreierlei zu beweisen: zu- 
nächst, daß das heutige System der Wohnungsproduktion als solches 
schädlich ist und der Änderung bedarf ; ferner, daß die Mißstände tat- 
sächlich an der behaupteten Stelle ihren Sitz haben: endlirli. daß 
die vorgeschlagenen Mittel den Zweck erfüllen, den schlechten 
Zustand zu beseitigen und eine befriedigende Ciestaltung des 
Wohnungswesens herbeizufiiiiren. Der vorliegende Abschnitt macht 
den Versuch, die hauptsächlichen unter den in Betracht kommenden 
Gesichtspunkten zu erörtern und sie in möglichst knappe, z. T. 
programinatiscli geformte Sätze zusammenzufassen. 

Der Städtebau ist vielleicht dasjenige Gebiet unseres Kultur- 
lebens, auf dem es der Gegenwart am wenigsten vergönnt war. 
aus eigenem zu schaffen und auf dem — was wohl die selbst- 
verständlicbe Folge ist — das geschaffene am wenigsten befriedigt. 
Wir haben die vcMrlifuidene Stadtanlage und die Torbflder der 
Vergangenheit ttbemommen; aber wir haben keine den BedOrf- 
nissen der Gegenwart entsprechenden Formen entwickelt Die 
äußere Gestaltung, das System und die Bauformen des Städtebaus 
sind in Deutschland aus Perioden ererbt, die durchaus andere 
Aufgaben zu erfüllen hatten, als sie der Städtebau der Gegenwart 
stellt') Eine vergleichende Gegenüberstellung kann Tielleicht am 

' ) Wir haben in DouUchiand drei Periuden dos Städtebaus zu unterscbeidua, 
die inittelalterlidi^koinniinud«, die sieh im nrSlfteD und drdsehnteii Jahrimndert 

entnickelt, die des landesfürstlichen Städtebaus, die in Deutschland in der 
zweiten Hälfte des siebzehntou Jabrhuuderts einsetzt: und die der Gtt^enw.irt, 
die in den socbzi^er Jahren des neuDzehnteo Jahrhundeits beginnt. YgU mein 
»Wohnungswesen" S. 9. 
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raschesten dazu dienen, die wichtigeren unter den Gegensätzen 
zwischen dem uns Überliefort* n und dem neu zu entwickelnden 
Städtebau hervorzuheben und zugleich an ihnen' die veränderten 
, Ziele der Gegenwart zu umgrenzen. 

Als den ersten Gegensatz zwischen der von uns vorgefundenen 
Stadtanlage und den neu zu schaffenden Formen möchte ich be- 
zeichnen die vollständige Umkehrung in der Stellung des Zentrums 
und des Außenbezirks. Im älteren Städtebau bildet die Innen- 
stadt den besten und gesuchtesten Wohnbezirk; die Außenbezirke 
und Vorstädte gelten als minderwertig. In den dem landesfiirst- 
lichen Städtebau entstammenden Stadt<inlageD ist das fürstliche 
Residenzscbloß der glanzvolle Mittelpunkt, der oft schon äußerlich 
das Stadtbild beherrscht und an dessen Umgebung die nieisthe- 
güiistigteu Stadtteile sich anschließen.') Auch in den aus mittel- 
alterlichen Anlagen entwickelten Städten befinden sich die guten 
Wohnbezirke nicht allzuweit von der Stadtmitte. Bis in die 
sechziger Jahre des neunzehnten Jahrhunderts hatte sich an dieser 
Bewertung von Innenstadt und Außenbezirken in Deutschland 
nichts wesentliches geftndert Heute dagegen hat fast in jeder 
Großstadt die Stadtmitte oder die Umgebung des Residenzschlosses 
aufgehört, den bevorzugten Wohnbezirk zu bilden; vielfach kommt 
sie als Wohnstadtteil nicht mehr oder nur in geringem Umfang 
in Betracht Die Außenbezirke und Vorstädte dagegen haben 
den Charakter der Minderwertigkeit verloren; in ihnen vollzieht 
sich nach jeder Richtung hin, wenn auch mit Unterscheidung des 
Wertes der lAge, die neuere Stadterwoiterung. Die uns 
überlieferte Stadtanlage hat einen zentripetalen, 
die neuzeitliche bat zentrifugalen Charakter. 

Der zweite Gegensatz besteht darin, daß in den Großstädten 
heute Wohnstätte und Arbeitsstätte regelmäßig getrennt sind, 
während sie noch in der uns unmittelbar voraufgehenden Periode 
zumeist vereinigt waren. Schon diese Scheidung fordert eine 
Änderung des überlieferten und noch vielfach festgehaltenen 
Systems der Stadtanlage, die darauf beruhte, daß vordem die 
Bevülkerunir — oliere Klassen wie Handwerker — Geschäft, Laden 
und Wohnung im gleichen Hause hatte, in den Großstädten ist 

1) In Paris wie in Berlin wurde die Errichtung von Neabauten in den 
Yoi^tüdtpn mphrfach verboten, um die Beawd«laiig dw von den Laodesfilnten 
begünstigten Stadtteile zu fördern. 
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Ii eilte die Stadtmitte in größerem oder geringerem Umfang reine 
Geschäftsstadt geworden. Auch in den übrigen Stadtbezirken 
woimt der (iroßkaufmann und Großunternehmer lieute allgemein 
nicht mehr in dorn ricbäude seines (loschäftsbetriebcs. Für dio 
^iasse der städtisclicn Arbi'itcr vollends ist die Treniiuntr von 
Wohnung und Arbeitsstätte selbstvcrständlicli. Der Städtebau 
der (legonwart steht somit zum ersten Mal vor der Aufgabe, 
reine W oh n- S t ad ttei 1 e errichten zu müssen. 

Als eine dritte linterscheidung ist hervorzuln^ljcfi , diiß die 
Schichtung der städtischen Bevölkerung eine vollständig ver- 
schiedene gegenüber der vorauf;:ehentl('n Zeit gewordt'ii ist. 
Die iibeiwiegende Mehrzahl der städtischen Einwohner gliedert 
sich heute in Haushaltungen mit einem Einkommen bis zu 
1200 und 2000 Mark. Der Bedarf an Kleinwobnungen und 
kleinen Mittelwohnungen ist auf mindestens 85 Vo sämtlicher städ- 
tischen Wohnungen zu yeranschlagen. Die Wohnungen in den 
oberen Preislagen bilden nur einen geringen Prozentsats des groß- 
städtischen Wohnungsbedarfs. In reinen Industriestädten ist das 
Verhältnis vielleicht noch ein schärieres. Die Kleinwohnung 
müßte heute eigentlich dem Städtebau das Gepräge 
geben. 

Endlich ist noch ein viertes Moment von Bedeutung: Die 
Stadterweiterung der Gegenwart geht regelmäßig Ober die kom- 
munalen Gel)ietsgrenzen hinaus und erstreckt sich auf fremde 
Verwaltungsbezirke, die keine administrative Einheit bilden und 
zudem wirtschaftlich einen ganz ungleichartigen Charakter haben. 
Ortschnftf n, die weder die Steuerkraft, noch das Kapital, noch 
den erforderlichen technischen Apparat besitzen, werden von der 
Ausbreitung bpnaehbart'M' Städte er^.Tiffen. Andererseits ent- 
wickeln sich einzelne Vororte zum Sammelpunkt gerade der steuer- 
kräftigsten Personen. Zudem wird die planmäßige behördliche 
Leitung der Stadterweiternni^ durch Zuständigkeitsgrenzen öfter 
behindert.') Die Eingenieindiingen ])ieten hiergegen nur ein unge- 
nügendes, häufig verspätet angewandtes, mitunter auch vollstiindig 
versagendes ililfsinittel. Doch auch innerhalb ihres eigenen 
Gebietes bleibt die komnmnale Tätigkeit hinter den Anforderungen, 

liiiM/n , Denkschrift Uber (he Beziehun^^on /wischen Berlin und 
seinen Nachhaioi ten, im Autirag des JUagUtriitB zu Berlin verfaüt von Magistrata- 
rat llaniburgcr", Berliu l!>0o. 
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die das städtische Wachstuni stellt, zurück. Die Leitung der 
städtischen Ausbreitung fällt unter diesen Verhältnissen vielfach 
privaten Untemehmern zu, die die Skadterweiterungsgescbäfte in 
die Hand nehmen und in ihrem Betrieb nicht an die komnranalen 
Grenzen gebunden sind. 

Fttr die städtische Ausbreitung und die Stadtanlage der Gegen- 
wart dürften sich demnach aus dem vorigen als hauptsächliche 
Gesichtspunlrte wohl die folgenden ergeben: 1. entscheidende Be- 
deutung der Gestaltung der Außenbezirke; 2. Scheidung zwischen 
den Wohnbezirken und den Geschäfts^ und Industrielagen; 3. Be- 
rücksichtigung des Dberwiegens der Kleinwohnung.; 4. Kotwen- 
wendigkeit einer Uber die heutige kommunale l^Uägkeit und die 
G^meindegrenzen hinausgreifenden Leitung der Stadterweiterung. 



Zweites KapitoL 

Kraft und Gegenkraft In der Entwlckehmg der BiMlenwerto. 

Stellen wir nun weiter die Fraj^e: wer baut unsere Städte? 
welches sind die Träger der unsere gesamten städtischen Verhält- 
nisse bestimmenden Entwickehmg der Bodenwerte? Die Antwort 
wurde bereits oben S. 1 gegel)en : das \\'ohnungswesen wird in 
den verschiedenen Stadien seiner Entwickelung beherrscht durch 
die Spekulation. 

Dieser Bedeutung der Spekulation gemäß haben wir zu- 
nächst zu untersuchen, unter w*- leben wirtschaftlichen Macht- 
verhältnissen die Spekulationsgcsciiälte in den einzelnen Stufen 
des Wohnungswesens zustande kommen. Da die Boden- und 
Grundstücksspekulation eine einseitige Spekulation ist, die sich 
nur in der Bichtung nach oben und zur Herbeiführung einer 
Preisstdgerung ToUzieht,'} so fehlt hier schon die bei anderen 
Spekulationsformen Torhandene Gegenkraft, die geschäfts- 
mäßig, am gleichen Markte und als Gegenpartei fttr 
die Preisbewegung nach unten tätig wäre. Doch vielleicht finden 
wir unter den Vertragsgegnem und den Geschäftsnachfolgem des 
Spekulanten oder bei sonstigen Interessenten die Kraft, die *der 
Preissteigerung das unbedingt erforderliche Gegengewicht halten 



>) Oben 8. 90/31. 
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ktfnDte. Es kommea hier der Reihe nach in Betracht der Bau- 
imtemehnier, der Hausbesitzer und die Mieter. — Die erste Stufe 
der EntwickeluDg der Bodenwerte wird dai^tellt durch das ge- 
schäftliche VerbSltnis zwischen Bodenspekulant und Bauunter- 
nehmer. Der Bauunternehmer hat wie wir sahen, weder die 
Macht noch hat er auch nur das Interesse, der Freissteigerung 
des Bodens entgegenzuwirken (oben S. 14 fg.); er führt einfach 
die ihm durch den Bodenpreis Torgeschriebene Bauform aus. 
Der Bauunternehmer ist der Bundesgenosse, aber 
nicht der Oegner der Bodenspekulation. Wir haben 
sogar gehOrt, daß der Bauunternehmer bei billigerem Bodenkauf 
den allgemein höheren Bodenpreis in seine Berechnungen ein- 
stellt') Es ist gewiß ein schwerer, dem System unseres Städte- 
baas anhaftender Schaden, daß schon am Ausgangspunkt der Preis- 
entwickelung keinerlei Widerstaml gegen die Preistreiberei besteht. 
Auf irgend einen wirtschaftlirlieii Ct'gner hiit die Bod<'ns])ekulation 
keiiie Ixücksicht zu nehmen; iliren ersten Sieg gewinnt sie ohne 
jeden Kampf. 

Auf der zweiten Stufe der Bodenwertentwickelung stehen sieh 
gegeniil)cr BaunntiTiiehmer und Hausbesitzer, Der Hausbesitzer ist 
nun allerdings am wenigsten gr. iirnot der Aufwärtsbewegung ent- 
gegenzuwirken. Unsere Untersuchung liut uns die typischen Vertreter 
des OeschUftsbetriebes gezeigt. Mit seiner geringfügigen .Anzahlung 
— wenn er eine solche überhaupt geleistet hat — ist der Haus- 
besitzer nicht nur außerstande der Preissteigerung zu begegnen: 
sondern er ist gerade darauf angewiesen, die Preistreiljerei seiner- 
seits fortzusetzen. Der Hausbesitzer, der mit einem fast als 
Schiebung zu bezeichnenden Draufgeld ein Grundstück übernimmt, 
ist vielleicht die markanteste Erscheinung in dem bemerkenswerten 
Aufbau, der der Erzielimg und Festhaltung der Spekulations- 
gewinne dient Der Geschäftsbetrieb der Grundstacksspekulation 
beruht darauf, dafi sie, — die selber der Kategorie des Groß- 
kapitals angehört — zur Realisierung ihrer Gewinne sich der 
Benutzung kapitalschwacher Unternehmer bedient, beim Hausbau, 
wie insbesondere beiin Hausbesitz.^ Der Bauunternehmer, der 



>) Ob«D 8. 88. 

*) Der kapltaia^waehe Banmitemebmer iit jedoch kein Bansohwindter; 
vgl oben S. 16 Amnmrknng 1 «rwlhnt« Darlegnng. 
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Kapital gebraucht und dor Hausbesitzer, der kein Kapital hat, 
sind die willkomnieneD, man darf sagen, die notwendiiren Hilfskräfte 
der Bodenspekulation. Der Hausbesitzer ist nichts anderes als der 
Hüter der Spekulationsge^vinne, die die Form übermäßiger Hypo- 
theken angenommen haben und die er bei Strafe der Preisgebung 
seiner eigenen Existenz in ihrem Bestände sichern muß. — Diese 
Ordnung der Dinge ist wohl für die Preissteigerung die vorteil- 
hafteste. Aber sicherlich ist es keine gesunde Entwickelung, die 
ihre Erfolge dadurch erzielt, daß sie die fltSrkgten wirtschaftlichea 
FimktioneD in die wirtaehaftlich schw&ehsten Hlnde legt. 

Der Gegenkootrabent des Hausbesitzers endlich sind die 
* Mieter, denen jeder individuelle Einfloß auf die Entwickelung 
der Bodenwerte genommen ist Nur als objektive Voraussetzung 
der Wertbewegung kommen sie in Betracht. Während des 
normalen, durch unsere Ökonomisch -technische Entwickelang 
bedingten Wachstums der Stftdte sind ,»die Mieter** einflußlos, 
und selbst eine scharfe Wirtschaftskrise hat, wie wir mehrfach 
sahen, heute nicht die Wirkung, die Bodenwerte herabzudrücken. 
Die in wirtschaftlichen Kämpfen sonst angewandten Machtmittel, 
der Streik und die G-ewerkschaf tsbewegung, versagen 
beim Wohnungswesen aus naheliegenden und natürlichen Gründon; 
der Mieter kann die beiden schärfsten und wirkungsvollsten Wallen, 
die er überall im wirtschaftlichen Leben gebraucht, gerade 
hier nicht benutzen, obwohl er als Masse mit streng einlieit liehen 
Interessen einer kleinen Mindorht'it gegenübersteht. Den Haus- 
besitzern dagegen steht jede Stärkung ihrer Stellung (iuicli 
straffe Organisation, vermehrt durch politische Vorrechte, zu 
Gebote. 

Somit sind wir also mit der Erklärung des Kräfteverhältnisses 
zu Ende? Keineswegs: sie muß hier vielmehr erst recht 
beginnen. Die für die spekuhitive Preissteigerung erforder- 
lichen Summen koiunicn nicht aus der vierton Dimension, sondern 
sie müssen bis auf den letzten Pfennig iiereingebracht werden. 
Natürlich wälzen die „Mieter" die Belastung ab, da wo sie die 
Stärkeren sind oder mindestens die Möglichkeit erfolgreichen 
Handelns haben; mißlingt aber die Abwälzung, so muß die Lebens- 
haltung eingeschränkt werden. Dieser Zwang zur Aufbringung 
der von der spekulativen Wertbewegung geforderten Beträge 
bildet vielleicht die schlimmste und am wenigsten beachtete Seite 
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der Frage. Welche Folgen entstehen nun hier für unsere Volks- 
wirtschaft? 

Die nftchBtliegende Abwälzung der spikulativen Belastung ist 
für einen grofien Teil der BoTdlkerung die Erhobung der Arbeits- 
löhne, bei deren Festsetzung dem Arbeiter diejenigen Haehtmittel 
zu Gebote stehen, die ihm auf dem Gebiet des Wohnungswesens 
fehlen. Der ständigen Aufwärtsbewegung der Bodenwerte geht 
parallel die ständige Bestrebung der Lohnsteigerung. Wenn dem 
Arbeiter die Wohnungsmiete schrittweise von 120 Mark auf 
800 Mark gesteigert wird, so muß er versuchen, sich jeweils im 
Arboitslohn schadlos zu halton. Indes mit einer Erhöhung seines 
Lohnes ist dem einzelnen Arbeiter nicht fUr die Dauer geliolfen; 
denn die Preise aller Wirtschaftsgüter werden jetzt mit Not- 
wendigkeit in die Höhe getrieben. Jeder Lohnarbeiter muß 
in den allgemein steigenden Preisen der Lebenshaltung auch 
die Zuscbläfrc aller anderen Individuen bezahlen, die die auf 
sie entfallende i^ast ihrerseits abwälzen. Nach kurzer Zeit ist 
der einzelne Wirtschafter mit der Prilstationskraft seines Ein- 
kommens wieder gerade soweit wie zuvor, und es entsteht eine 
Schiaube ohne Ende. Die Lohnbewegung ist also eine 
dauernde und kommt niclit zum Abschluß. 

Nicht immer g«'lingt indes die Lastenabwillzung durch Ein- 
komnienserhöliung. Den (3rganisationeii der Arbeiter treten neuer- 
dings die gesell lossenen N'erbände der rnternehmer gegenüber, 
die durch entsprechende Maßnahmen (Heranziehung billiger Arbeits- 
kräfte u. a. ') ) die steigenden Forderungen der Arbeiter abwehren. 
PQr einen erheblichen Teil der Bevölkerung aber ist die stetige 
Steigerung des Einkommens Oberhaupt schwierig oder unerreichbar. 
Die Haushaltungen mit festem Eünkommen (Beamte) können mit 
der Verteuerung der Lebenshaltung nicht gleichen Schritt halten; 
die Aufbesserung der Gehftlter wird häufig schon durch neue 
Mietssteigemngen au^^^ezehrt*) In der Arbeiterschaft aber ist 
ein nicht geringer Teil (ungelernte Arbeiter, Heimarbeiter) außer- 
stsnde, eine stetige EinkommenserhOhung durchzusetzen; hier ist 
eine Verschlechterung der Lebenshaltung die vielfach beobachtete 
Folge. Für die wirtschaftlich schwächste Schicht der Bevölkerung 

*) Vgl. Sodito Pniif XV. Jabig. 1906, Sp. 1881. ' 
*) Mabüdnng der Bodenwerte, Bericht Uber den VI. Inteniatioiialea 
WotonngikoAgieM DOtieldor^ Berlin 1902 S. 91. 
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endlich bleibt als letzte Abwälzung — die auf den komnuinalen 
Armenetat, der in den letzten J.ahrzehnten trotz aller sozialpoli- 
tischen Maßnahmen fortwährend steigt. 

Der für die Boden- und Grundstücksspekulation zu besihaiu nde 
Aufwand ist die schwerste Belastung, die unsere Bevölkeiung 
zu tragen hat. Sie trifft die l'roduktion auf ihrer ersten, 
untersten Stufe und wächst fortwährend durch eriiöhte Zuschläge 
und Überwälzungen.') Die Verteilung der wirtschaftlichen Kräfte 
in der Grundstücksspekulation zeigt uns das eigentümliche Ver- 
hfiltnis, daß es bei den einzelnen TrSgem der spekulativen Boden- 
wertentwickelung schon an jedem Qegeninteresse gegenüber der 
Preiasteigerung fehlt, von einem Widerstand gans zu schweigen. 
Umsomehr ninmit die anf die Gesamtheit der BerOIkerung aus- 
geflbte l^Hrkung misere Aufmerksamkeit in Anspruch. Die von 
der Bodenspekulation ausgehende Bewegung pflanzt sich fort in 
einem durch Zuschl&ge stetig gesteigertem MaBe; sie wird Über- 
tragen auf unsere gesamte Wirtschaft — begleitet von einer an- 
dauernden Unruhe und Beunruhigung der wirtschaftlichen wie 
der politischen Zusende. Die PriLstationskraft des Arbeitsein- 
kommens (nicht etwa die Höhe des Arbeitseinkommens, wie 
manche Bodenreformer glauben) sinkt parallel mit dem Steigen 
der Bodenrente. Die Bewegung ist nicht vorübergehender und 
konjunkturgemäßer. sondern dauernder Art und in den Institutionen 
begründet. Ein Stillstand kann nur eintreten , wenn der hier 
geschildei te Aufbau in seiner Grundlage, bei der Bodenspekulation, 
abgeändert wird. 



Drittes Kapitel. 

Kapitai und Spekulation. 

Jede spekulative Uocbbewegung (Uaussospekulation , Preis- 
treiberei) gebraucht Kapital. Denn die Spekulation schafft keine 
neuen Wirtschaftsgttter; sondern sie bringt nur eine neue Be- 
wertung hervor, die durch neues Kapital (meist ist es Kredit- 
kapital) validiert werden muß. Wird z. B. der Verkebrswert eines 
Wirtschaftsgutes von 10000 Hark auf 50000 Mark gesteigert^ so 



') Stidtiieiie Bodeafragan S. 96. 

Eberstadt, Npekalslfoo. t- 
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ist bei der Vpiäiilicrunf!: oder I'msotzung ein Mehrkapital von 
40000 Mark ertonlerlicli, das zumeist im Wege des Kreditkapitals 
beschafft wird : und die Realisierung dieser spekulativen Wert- 
steigerung ist and(*rcrseits davon abhängig, daß das erforderliche 
Mehrkapital aufii<'i)racht wird. Die Entwiokelung der letzten 
Jahre hat uns die Richtigkeit dieser Auflassung l)estiltigt. Der 
Satz, daß die Haussespekulation Kapital gebrauclit, der anfänglich 
vielfach bestritten wurde, ist heute bei Theoretikern und Prak- 
tikern wohl allgemein anerkannt*) 

Wenn der vorangestellte Satz sutriilt, so ist es gewiß, dafi 
es in Deutschland kaum einen größeren Kapitalverbraueher gibt 
als die Bodenspekulation. Wir gebrauchen heute in Deutschland 
fast mehr Kapital um den städtischen Boden in die HObe tn 
treiben und hoch zuhalten, als um ihn zu bebauen. Die Summen, 
die für die Einleitung der Bodenspekulation, fflr das Festhalten 
des Bodens, endlich für die Realisierung der Spekulationsgewinne 
und die stehende Verschuldung erforderlich sind, geben hoch in 
die Milliarden; und wenn auch der einzelne Spekulant seine 
Hypothek an eine andere Hand veräußert, die gewaltigen Beträge 
an Kreditkapital bleiben unvermindert und im wesenüichen ohne 
Tilgung haften. 

Es ist z. T. privates Kapitalvermögen, in der Hauptsache 
aber ist os das eigentliche (i roßkapital, das sich in immer stei- 
gendem ümfanir dem Bodenkiedit und dem Bodengeschäft zu- 
wendet. Die für die S])ckiilation wichtige Beleihung wird besorgt 
von den Hvixithekcnbanken und VersichprungsgesBllschaften ; 
nenei'dings sind es insbesondere unsere großen Depositen- und 
Emissionsl)aiiken, die sich allgemein dem spekulativen Boden- 
gescliäft widmen und nebenl)ei auch die Grund8tückl)eleihung und 
die Abstoßung der bei ihren Grundstücksverkäufeu übernomuieneu 
Hypotheken betreihen. 

An welchen Stellen finden wir nun das Kapital auf dem 
weiten Gebiete des Bodengescbäfts und der Bodenbewertung tätig? 



') B«hn EraohciiMii mdiws »Dettlaehen Ka|dtalnMurkts* 1901 wurde mir 

von einer angesehenen Fachzeitschrift auf das schärfste entgegnet: „Die Speku- 
lation braucht nicht Kapital, nein, sie schaflt Kapital'. Die Ansicht wird wohl 
heute in dieser Furm in Fachkreisen nicht mehr vertreten. Über die Wirkung 
der spekulativen Ansprache aaf den Geldmarkt vgl die Zeitachrift Plutiu 
6. Januar 1906 S. 8 and Öfter. 
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Zunächst scheiden wir hier, wie schon früher, die Bodenspeku- 
lation genau von einer anderen spekulativen Unternehmung im 

Städtebau, nämlich von dem spekulativen Baugewerbe, das 
wir im städtischen Wohnungswesen für unentbelirlich halten. Es 
mag nun auffallen, daß das Großkapital in Deutschland sich mit 
seinem ganzen Schwergewicht auf die Bodenspekulation wirft: 
während es sich im spekulativen Baugewerbe — wenigstens bei 
dem hier vorzi;i;s weise in Betracht kommenden Kleinwohnungs- 
bau — nur in geringem Umfang betätigt. In andern Ländern, 
so in England, ist das Verhältnis das umgekehrt«. Dort ist das 
Jiaugewerbe großkapitalistisch geleitet; es steht auf der höchsten 
Stufe der Leistungsfähigkeit und ist mit allen Vorteilen des neu- 
zeitlichen kapitalistischen Betriebs ausgestattet. Die Depositen- 
banken gewähren nicht der Bodenspekulation (die es in unserem 
v^inne iu England nicht gibt), wohl aber den Bauunternehmern 
leichten und weitgehenden Kredit.*) 

Wie erklärt sich nun der entgegengesetzte, bei uns entwickelte 
Zustand? Ist das Baugewerbe, das doch neue Werte hervor- 
bringt, so viel weniger kreditwürdig als die unproduktive Boden- 
spekulation? An sich ist das keineswegs der Fall. Da3 Bau- 
gewerbe wflrde, wenn es auf gesunde Grundlage gestellt wird, enie 
durchaus solide Geschäftstätigkeit sein; es würde z. B. in nichts 
hinter dem Geschäftsbetrieb einer Baugenossenschaft surückstehen, 
deren ganze Überlegenheit auf der Unabhängigkeit von der Boden- 
spekulation und auf der Zuftihr billigen Ereditkapitals beruht 
Der Grund für die heute bestehenden Verhältnisse ist yielmehr 
lediglich der, daß unsere Institutionen des Immobiliarrerkehrs 
— insbesondere die uns zur GenOge bekannte Verschmelzung des 
Bauwertes mit dem spekulativen Bodenwert — es der Boden- 
spekulation ermöglichen, den durch die Bautätigkeit erzeugten 
Wert f(ir sich in Beschlag zu nehmen.') Nunmehr ist 
es allerdings weit vorteilhafter und bequemer, Bodenspekulation 
zu betreiben und sich die künstlich hochgeschraubten Wert- 
forderungen durch das Baugewerbe realisieren zu lassen. 

Das hierdurch hergestellte Verhältnis ist ein so wirtscbafts- 



') Vgl. meine Abhandlung DepositenbanktraMii and dndnrerkahr in Eog- 
Und, Schmollen Jahrb. XXVU S. 606. 
*) Oben S. 33. 

12* 
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widriges, daß vielleiclit in einem Vergleich, nicht mit dem Aus- 
lande, sondern mit inländischen Betrii Ifen, die Verkehrtlieit dieses 
Zustandes noch deutlicher vor Augen treten wird. Stellen wir 
uns vor. bei dem Aufschwung unserer rheinischen Industrie hatte 
das Kapital sich lediglich damit liftaiit, reine Mutungsrechte zu 
erwerben und ihren — ganz unbestreitbaren — Wert auf Milli- 
arden zu treiben. Den Bau, den Besitz und den Betrieb der 
Werksanlagen dagegen hätte man dann, unter Anreebnung aller 
Spekolationagewinne, kapitalschwachen Personen wie unseren Bau* 
Unternehmern und Hausbesitsem Überlassen. Wie würde es dann 
um unsere Industrie bestellt sein? Allerdings hat man in neuerer 
Zeit reine Mutungsrechte mit gewaltigen Summen kapitalisiert 
und weiterverkauft^ und die Bodenspekulation beginnt auch auf 
diesem Gebiete scharf einzusetsen. In der Hauptsache aber hat 
bisher das Kapital, wo es der industriellen Unternehmung unmittel- 
bar zufloß, dazu gedient, die industriellen Anlagen zu bauen, zu 
betreiben und zu erweitem; und Industrie und Kapital haben sich 
dabei gleich gut gestanden. 

Das gleidie Verhältnis gilt es in einer unserer grüßten In- 
dustrien — denn das ist der Städtebau — herzustellen. Das 
Kapital soll sich hier nicht mit der unproduktiven, sondern mit 
der produktiven Tätigkeit verbünden. Es soll nicht das einzige 
und imentbehrliche Mittel bilden zur spekulativen Auftn-ibiing 
der Bodenwelle. Für die wirtschaftsgemäße fJestaltung des 
Wohnungswesens möchte ich die Formel autstellen: billiges 
Land, billiges Baugeld — teures Land, teuri's Bau- 
geld. Die beiden Teile des Satzes stehen in unlösbarer Wechsel- 
wirkung. Wird das Kapitiil verwendet zur spekulativen Preis- 
treiberei des Bodens, so kann dies nur auf Kosten der Boden- 
bearbeitung und der Bodennutzung geschehen. Die Verteuerung 
des Bodens zieht die Verteuerung des Baugeldes und die Herab- 
.drückung des Baugewerbes nach sieb und führt zu den Zu- 
ständen , die unsere s^tische Wohnungsprodnktion zu einer 
dauernd unbefriedigenden- machen. Das spekulative Baugewerbe, 
das Unsummen neuer Werte herzustellen hat und dem zuliebe 
unsere Einrichtungen llir den Realkredit eigentlich geschaffen 
sind, ist Ton allen großen Industriebetrieben sicherlich der 
am wenigsten leistungs- und widerstandsfähige; es ist vielleicht 
das einzige große Gewerbe, das ebenso von dem Aufschwung 
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einer Koi^'unktur wie von dem Niedergang nachteilig betroffen 

wird.') 

Daß die Fehlleitung des Kapitals durch die Bodenspekulation 
— und nur von diesem einen Punkt ist hier die Kedo — auf 
die Produktion schädlich wirkt, ist frewiß. Indes auch das Kapital 
selber wird besser seine Rechnung finden, wenn es aus der Boden- 
spekulation lierausfretrieben wird und, wie auf den oben erwähnten 
Gebieten der Industrie, mit der produktiven, wertschaffenden 
Tätigkeit zusanimengeht. Die Kräftigung der zahlreichen an der 
\Vohnungsi)roduktion beteiligten Industrien und Gewerbe — von 
den günstigen Wirkungen auf die städtische Gesamtbevölkeruiig 
ganz abgesehen kommt vor allem dem Kapital zugute, indem 
der Umfang wie die Solidität der mit dem Bodengeschäft zu- 
flanunenbängenden Unternehmungen sieh heben wird. Der gegon- 
w&rtige Zustand der Kapitalisation des Bodens kann auch Tom 
Standpunkt der beteiligten Institute nicht befriedigen. 



Von den Verteidigern der Bodenspekulation werden jedoch mit 
bezug auf die Wirkungen der Spekulation einige Einwendungen 
vorgebracht, die in diesem Zusammenbang su foehandebi smd. Zu- 



1) ,»Dm tpekiilative Bciigewerbe, dem di« Hauptaa^tbe in der Wohmnigf* 

berstetluiig sniSllt, arbeitet beute In Deutschland vielfach mit geschäftlichen 
Einrichtungen, die selbst fflr die Fabrikation eines Artikels wie Zündhölzer und 
Nähnadeln glattweg undenkbar wären. V'on irgend einer Anwendung neuzeit- 
licher Funsen ist auf diesem wichtigen Gebiet unseres VVirtschafislebeus nur 
wenig die Rede. Du epeknlattve Baugewerbe der hier geechüderteo Form 
beaitst weder Selbetindigkeit nodi Leistungitthigkeit; es versagt ptötzUch, 

wenn seine Tätigkeit am meisten erforderlich ist, in Zeiten wirtschaftlichen 
Aufschwungs; es ist ebensowenig imstande, seinen Betrieb in der Periode eines 
wirtschaftlichen Niedergangs aufrecht zu erhalten. Weder die Herrschaft des 
Kapitals noeh die Vorteile nenaeitttelier Organisation nnd Teehnlk itehen dem 
Bnatmtemebmertam snr Seite". Rheinische Wobnverbältnissep Jena 1908 S. 86. 

- Daß die Kapitalzufuhr durch die Hypothekenbanken und Versicherungs- 
gesellschaften in geschäftlicher wie in sozialer Hinsicht nicht befriedigt, ist wohl 
allgemein zugegeben. Auch die Bodeogeschäfte der Grolibanken erscheinen, 
trots ilirer Ergiebigkeit, kaum dem CSiarakter der Inititnte angemeaaen. Ea ist 
weder ein wflnsohenswertea noeh einea groton Inatitata wttardigea Verfahren, 
wenn GroObanken die Kreditgewährung an Bauuntomehmer davon abhängig 
machen, daü zweitstellige, von GrundstUcksgescb&ften biUigen gebliebene Hypo» 
tbeken in Zahlung genommen werden. 
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nächst wird behauptet, daß die Bodenspekulation nicht allgemein 
preissteigenid wirke; denn manche Spekulation schlage fehl und 
bringe dem Unternehmer nur Scliaden. Die Einrede, die nur als 
Beweis einer völlig fehlerhaften Auffassung von der Spekuhition 
und ihron einzahlen Formen beachtenswert ist, bedarf eigentlich 
kaum der Zurückweisung. Mit bezug auf die Spekulation im 
allgemeinen hat schon Proudhon den treffenden Ausspnich getan: 
„il ne faul |MI8 eonfoodre les abus de la sp^culation avec ses 
erreurs.'^ ') Dieses auf die Spekulation in beweglichen Gutem 
(Börsenspekulation) gemUnzte Wort ist indes nicht erschöpfend 
für die eigentOmlidien Verhältnisse des Grund und Bodens. Schon 
bei beweglichen Gutem ist es mehr als zweifelhaft, ob das Fehl- 
schlagen einer einseinen Spekulationsunteraehmung fOr die Volks- 
wirtschaft einen allgemeinen Vorteil bringt; höchstens könnte 
das Zusammenbrechen einer ganzen Spekulationsbewegung (Hausse 
bezw. Baisse) für die obsiegende Partei oder für die Gesundung 
des Marktes von Nutzen sein. Bei der Bodenspekulation ist 
jedoch eine derartige Wirkung durch die Natur der Dinge aus- 
geschlossen. Der Verlust, eines einzelnen Spekulanten berührt 
hier nicht einmal einen zweiten Spekulanten, wie viel weniger 
die Allgemeinheit. Die zwanzigjährige vSpekulation in derWilmers- 
dorferstraße, die wir oben S. 99 besproclien haben, ist gänzlich 
fehlgeschlagen und brachte dem Boiienbesitzer einen schweren 
Verlust; indes nicht einmal die unmittelbar angren- 
zenden Grundstücke, geschweige denn die B(»den werte all- 
gemein, haben auch nur einen Pfennigwpit an Wirkung verspürt. 
Es ist L-^iir nicht abzusehen, wie der Fehlgriff eines einzelnen 
Spekulanten einen Aiisi^leich bieten soll für die systematische 
Preissteigerung des Bodens. Nur wenn die Bodenspekulation als 
ganzes zusammenbräche und beseitigt würde, hätte die Ent- 
wickelung der Boden werte einen Vortoil. Besondere Beachtung 
verdient hierzu eine aus Fachkreisen stammende ßeui'teilung der 
Aussichten der Bodensptjkulation : 

„JeUenuaun, der Gruud und Boden entweder ererbt bat oder der denselben 
■of SpdnilatfaKi kauft, behält Oiii b der liehtNii Vonnnioht, daß dar «ineit 
vorhandene Grandwert sich mit jedann Jahre erhShen wird und dafi er 
beamrea Geschäft dabei macht, all wenn er den seitwefligai Grundwert xn 



Vgl. meine Abhandlung: die Spekulation, ihr Begriff und ihr Wesen, 
SehmoUera Jahrb. XXIX, 4 Heft, S. 1G08. 
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Gelüe tnucbt und das Kapital in zinstragendeu Papieren anlegt. Wenn es auch 
lablreidie Bdsplele gibt, in denen aolehe Spekulationen niebt den g«wflntchten 
Erfotg gehabt haben, so ist in der Mehrzahl der Fälle derartigen Terrainbesitzem 
außer der hindi-sii!)!i< hcn Verzinsung ein ganx erkebUcher Gewinn bei dieser 

Spekulation verhliehcn." ') — 

An zweiter Stelle wird zugunsten der Bodenspekulation ein- 
gewendet, daß der spekulative Aufkauf des Bodens bereelitiL'^t 
sei; insbesondere sei ilci' hiiulig vorcrebraflit > Vorwurf des ,.Fest- 
haltt'ns** oder ..Aussperrens" von HanL'elände unbegründet. Ks 
ist l)finerk<'ns\v<'rt. dal.) diese Auffassuiiir weder durch dif Hei- 
bringun^ noch durch die Bestreitung exaktrr Tatsachen begriindet 
wird: es handelt sich um einen frei konstruiriten Widerspruch 
gegen allgemein bekannte und beobachtete NDrgängc. 

Die Behauptung von dem der Bodenspekulation zugeschriebenen 
„Festhalten von Baugelände*" berulit auf der allgemeinen Erfahrung 
der letzten swei Jahrzehnte. Unter den hier vorgebrachten Einzel« 
beispielen sei erinnert an die Stadterweiterung von Cassel, bei 
der das Glelftnde von 80 Pfg. Kostpreis fOr den Quadratmeter 
auf 50—70 Mark gebracht wurde, unter Überspringung jeder 
Zwischenstufe und unter Ablehnung des Verkaufs unter dem 
Mietskasemenpreis. In Berlin sind die Fälle des Festhaltens 
großer Landkomplexe nicht zu zählen. Aus München, Hamburg, 
fast aus jeder Großstadt liegen die gleichen Feststellungen vor, 
in denen Verwaltungsbeamte, Techniker und Wohnungspolitiker 
Übereinstimmen. Als bOndigster und schlüssigster Beweis dient 
indes wohl, wie ich glaube, die soeben S. 182 angeführte Darlegung; 
der Vorstand einer unserer größten Bodengesellschaften bezeichnet 
hier das Festhalten des Bodens als allgemeine Erscheinung und 
sogar als die den Intere^en jedes Bodenbesitzers entsprechende 
Handlung. An dieser gewiß sachgemäßen und unanfechtbaren 
Schilderung dürften sich wohl die Verteidiger der Bodenspekulation 
geniigen lassen. 

Irli wüf.itf in der Tat iiiflit, wie die Dinge sirh unter dem heutigen 
System des deutscheH Suidtettaus anders aljsjjirlcn kiinnten. Wir 
haben im Bodengeschäft drei Kategorien des unüberbauten Boih ns: 
1. landwirtschaftlichen Boden. 2. Spekulatiou-sland, 3. Baustellen. ') 

*) Geor^' Haherland, Der preußische Gesetzentwurf zur Verbpssprunp 
der Wobnangsverhältnisae, ä. 47; we^en der Stellung des Verfassers vgl. hier 
oben S. 67 Anmerkuig 1 im End«. 

*) Oben 8. 80. 
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Wenn man die Preislniho der ^liotskaserne verlangt, wird es, 
einzelne Fälle aus<;cnommen, im allgemeinen kaum ein anderes 
Mittel geben, als das seither angewandte — jahrelanges Festhalten 
auch während einer Krisis, Zuschlagen der Zinsen und schließlich 
Parzellierung und „AnDahme'' von Bauunternehmern. Die Boden- 
spekulation liat bei diesem „Festhalten** indes keineswegs die 
Absicht, den Boden auf ewige Zeiten von der Bebauung auszu- 
sperren ; solche Pläne hat ihr gewifi noch niemand zugeschrieben. 
Was vielmehr seit zehn oder zwanzig Jahren aufgekauft und fest- 
gehalten wurde, das wird heute verkauft Inzwischen ist mit 
der Ausbreitung der Städte und der Verkehrsmittel die Bebauung 
weiter hinausgerfickt Das gleiche System wiederholt sich in dem 
vorgeschobenen äußeren Bing, wenn es auch heute nach dem 
Ausbau der städtischen Verkehrslinien im einzehien etwas rascher 
gehen mag. 

Was die Spekulation heute bei Berlin aus Vororten wie SteLjlitz, 
Friedenau, Pankow gemactit hat, das wird sie Ul)er zehn Jahre 
aus jedem anderen Bezirk machen, den man ihr unter den gleichen 
Bedingungen ausliefert.') Was sich damals bei Kilometer 5 des 
städtischen Außenrings abspielte, wiederholt sich dann bei Kilo- 
meter 10. Je billi'j-i'r und reichlicher das neuerschlossene Land, 
um so sielierer wird die Spekulation sich seiner bemächtigen, um 
— unter den heutigen Einrichtungen — durch ihr Dazwischentreten 
den neuen Boden auf die I'reishühe der inneren Bezirke zu treiben. 
Zur Beseitigung dieser Mißstände muß sich der Städtebau bestreben, 
die Kategorie des Spekulationslandes , zwar nicht völlig auszu- 
schalten, wohl aber in ihrem Spielraum nach oben zu begrenzen. 
Nicht dus Festbalten des Bodens an sich . sondern die Erzielung 
übeimäßiger, saciilich nicht begründeter Bodenpreise wird bekämpft.") 

^) ^K'- «Neue Aufgaben in der Bauurdnungs- uud AusiedeluogsfrRge", 
berausgegebm vod Dr. Karl Ton Mangoldt, QtStäagtm 1906, mit Btftrigcn 

von Stflbben, Gretzschel u. A.; s. auch Pltttnt IIL Jahiy. 1906 H. 94 

S. 434 (Wiedergabe aus ilor Horliner Morpenpost . 

V^l. noch <]w bcuKM kenswerten Darlegunj^en, die in jüii^'stor Zeit von 
Seiteo der hodenrcfunuer bezüglich der BodeageseliscbafteD ^Teriaingesolläcbaf- 
ten) unter Beibringung amfangreiehoi Materltli verOlTeiitlleht wurden; s. Im- 
besondere Po hl mann, Jahrbuch der Bodenreform I. Jahijg. Jena 1905; 
LndwiLT Eschwege, Deutsche Volksstijiimo, Kinzelartikel. — Die Hexern 
gt'sellsrhaftcn sind, wie von l)piden Autoren in zutreffender Weise gezeigt 
wurden ist, zu einem grossen Teil nicbts anderes als Gewinnrealisierungs- 
Oeeeliieluiftea. Dto Speknlationigewione alnd in vielen FiUen lehon liogst ge- 



Digiiized by Google 



— 185 — 



Nicht dit' Ivapitalisi(Tiiii£^ des Bodens als solche, sondern die Fehl- 
leitung des Kapitals wirkt schädiicli auf unsere VoU^swiitächaft. 

Viertes K»piteL 

SacMiclM Grandlafleii der Bodenspekulation. 

Es bleibt ans nunmehr zu untersuchen, welche sachlichen, 
durch das System unseres SUUltebaus gegebenen YoraussetKungeu 
die Grundlage ittr die Tätigkeit der Bodenspekulation bilden. 
Hierbei müssen vir versuchen, die rein technischen und wirt- 
schaftlichen Leistungen der Sk)denspekulatioa zu ermittehi und 
diese ganz getrennt von jeder spekulatiyen Ausnutzung zu be> 
trachten. Denn nur, wenn es uns gelingt, die notwendige tech- 
nische Leistung einerseits und die unzulässige spekulative Aus- 
nutzung andererseits begrifflich zu trennen, nur dann können wir ver- 
langen, daß diese Trennunp- auch in der Praxis durchgeführt werde. 

Als sachliche Grundlage der Bodenspekulation ist das 
städtische Parzellierungsgeschitft im weitesten Sinne zu be* 
trachten. Das Gelände, das für den Bau oder für die Erweiterung 
einer Stadt dienen soll, bedarf der Aufteilung, bevor es für den 
Häuscrbau verwendbar wird. Eine Parzellicrunir der ffir di»* 
städtische Rebauun^^ bestimmten Bodenflächen ist notwendi^^ 
gleichviel, ob sie den Ei}.a'ntümcrn der ( Iniiuistücke selber ül)er- 
lassen wird, oder ob sie nach einem groüan^'eh^i^ten Plane erfolgt, 
oder ob sie endlich sich auf die nächsten Bedürfnisse der Stadt- 
erweiterung beschränkt. Bei dieser Bodenaufteilung sind zwei 
Momente zu unterscheiden: die Aufteilung einerseits für öffentliche 
und andererseits für private Zwecke. Zu den öffentlichen Zwecken 
zählt die Anlage der Straßen, die Ausscheidung von Gelände iar 
freie Plätze und öffentliche Bauten ; die privaten Zwecke um- 
fassen die Aufteilung und Bereitstellung des Bodens für den 
eigentlichen Häuserbau. Die einschlägigen Verhältnisse sind in 

macht, bevor die Ro(len)^(!sell8chaft f?('frr(lndot wird, die deu IJoden bereits 
zu dem gesteigerteo i'reise überQimiQt. Die hierbei aufguschlageDeu Zwischen- 
gewinne sind neuerdings lelbtt der ZulMsnngsstolle der Beiliner BSne in bant 
geworden, und sie erklären es zur Geoflge, wenn einzelne GeeeUechaften nar 

eine ^Prinn'' "nd mitunter keine Divideudo verteilen können. Es wird wohl 
allseitig zu;;i'f;eben , daß die Bodengesellschaften . wenn sie von «ier Hodeu- 
•pekulatiun völlig abgetrennt würden, für den Städtebau günstiges leisten 
kfinnten. 
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der Vcr;?angenheit wie in der Go^ronwart immer dieselben. Es 
ist ^gleichgültig, oh wir uns eine völlige planmäßige NeugrUndiiriL'" 
oder nur eine teilweise Stadterweiterung vorstdltMi; nur in d«?n 
seltensten Fällen werden die zur Verfügung btthenden Grund- 
hesitztlächen ohne weiteres für die Behauung tauglich sein. Regel- 
numig wird vielmehr für den Häuserhau eine Bodenparzellierung 
in irgend einer Form erfonleilich sein, sei es durch SlruUen- 
anlage oder duich (irundstücksteilung. 

Das Parzellierungsgeschäft tindet sich deshalb in jeder Periode 
des Städtebaus; nur seine heutige Form und Handhabung ist der 
Gegenwart eigentttmlich. Selbst die Bodenspekulation als solche 
war den älteren Zeiten nicht firemd. Daß eine Bodenfläche einen 
Mehrwert ergab, wenn sie als Baustelle genutzt wurde anstatt als 
Hofland, Gartenland oder Rebland, war schon im Mittelalter 
genau bekannt; *) es sind uns mehrfach Urkunden Qberliefert, aus 
denen hervorgebt, dafi man auf diesen Mehrwert besonders 
rechnete.') Aber jeder weitere, bestimmende Einfluß auf die 
EntWickelung der QrundstUekswerte und auf die Bebauung — 
Bodenspekulation im heutigen Sinne — war dem Bodenbesitzer 
durch die rechtliche Trennung von Boden und Bauwerk ab- 
geschnitten.*) 

In der Gegenwart besorgt die Bodenspekulation das Rlr 

den Städtebau notwendige Parzellierungsgeschäft. Aber diese 
Tätigkeit bildet leider nicht das Ziel der heutigen Boden- 
spekulation in Deutschland: sondern die Spekulation will und 
besitzt die Herrschaft über die gesamte Bodcnwerthewegung, über 
den Hiliisi rhau und das Baugewerbe. Durch diese völlig ver- 
änderte Stellung der produktiven Faktoren des Bauwesens scheiden 
sieh vor allem die älteren Bei i(>(!en des Städtebaus von der gegen- 
wärtigen. Wenn die Bodenspekulation sich auf die notwendige 
und sachliche Aufgabe beschränkte, den Boden aufzuteilen und 
in der vorteilhaftesten Weise für den lläuserbau bereitzustellen, 
so könnte sie nur segensreich wirken. Heute dagegen ist die 

>) Die m tg ßgm g euitgl» Meinung ist irrtttmUoli. 
So insbesondere in Köln und in Lflbeek. Wegen der Einselheiten mut 
ich auf meine sjtüter enchelneiide Untersoolranf sor Gesehielite der stidtiMhen 

Bauweise verweisen. 

'•^j Vgl. meine Abhandlung „Die Bedeutung der Bodeoparzellirung für das 
Bsavesen*, Zeitaehrift Der Stidtebnn, Fbbmar 1906 S. 18 fjg. 
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Bodensiiekulation mit Tätigkeiten verquickt, die mit den nach- 
lichen Auf^'aben dor Parzellierung nicht das geringste zn tun 
hahon. sii' zn h( triedigen<lon Leistungen imfähig machen und 
ihr nur durch bestiuimte febierliafte Eiorichtungen zugewachsen 
sind. 

Das Parzcllioningsgescliäl't ist an sich g e w i n n b r i n g e n d 
und von jeder sitilicren Entwickelung des Bodens genau alizu- 
trennen. Auch hierfür sind uns die erläuternden Beispiele bereits 
begegnet. Wir haben den Bodenpreis kennen gelernt, der für 
ein (Iclände in der Straümannstiaße von der wStadtgenieinde Berlin 
bezahlt wurde: er beträgt 30 Mk. füi- den Quadratmeter anbau- 
fertigen Bodens. In diesem Preis sind alle Preiszuschläge, auch 
die Ubcrraiißigen Lasten des schematischen Städtebaus, enthalten ; 
die Kosten der abertrieben breiten Straßen, die Pflasterung, die 
Kanalisation, die gesamte Tätigkeit des Parzellierens ist bezahlt 
und obendrein ein sicherlich nicht zu niedriger Qewinn erzielt. 
Die Bodenspekulation aber berechnet die angrenzenden Grund- 
stücke mit 70 Mark für den Quadratmeter und htfher. An anderer 
Stelle weigert sich ein Bodenspekulant, sein Gelände, das er mit 
Groschenstttcken bezahlt hat^ zu 26 Mark fttr den Quadratmeter 
abzugeben, weil er es auf das doppelte und dreifache treiben 
kann. Allgemein wird das Baugelände in der Hand des Boden- 
spekulanten durch bestimmte Mittel künstlich in die Höhe ge> 
trieben. Das sind Dinge, die mit dem Parzellierungsgcschäft 
nichts zu tun haben und die von ihm wieder abgetrennt werden 
müssen. 

Die Verkuppelung der Bodenparzellierung mit der von 
der Beherrschung der Bautätigkeit zehrenden Bodenspekulation 
ist ebenso naturwidrig wie sie schädlich ist. Dir Interessen 
beider Tätigkeiten sind sachlich einander geradezu entgegen- 
gesetzt. Die Boden parze 1 1 ieru n g bat das Interesse. Aeker- 
land in Bauland zu verwandeln; die Bodenspekulation da- 
gegen hat das Interesse. Ackerland in Si)ekulaiionsiand zu ver- 
wandeln und es erst nach Veileuerung durch wirtschaftswidrige 
Zuschläge und nach Aneigruing fi eiuder \\ erle herauszugeben. Die 
naturgemäße Bodenparzelierung würde dem Bedürfnis und der 
Nachfrage folgen. Die Parzellierung durch die Bodenspekulation 
dagegen geschieht unter Bedingungen, die dem Bedürfnis ent- 
gegengesetzt sind und die Befriedigung der stärksten Nach- 
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fra^e. nämlich ihn- nach Klpinwolinungen, unmöL''lich machen. ') 
Wir irebrauclien deshalb im Städtebau reine P a rzellie r ii a ^^s- 
gcsellscha fton, die sich lediglich mit der Boreitstellung von 
Bauland hosrhäftigen und die, wie in anderen Ländern, glänzend 
gedeihen würden. Der Preisabstand vom Ackerland zur Baustelle 
ist groß genug, um ein lohnendes Geschäft für alle Beteiligten 
zu vei-b(lrgen. 

Die private Unternehmung und der Umsatz würden hierbei 
im Bodengeschäft nicht sarQckgediHngt sondern mächtig ge- 
hoben und belebt werden. So oft der neuzeitliehe Staat fehler- 
hafte öffentliche Zustände gebessert hat, war* ein Aufschwung 
der privatwirtschaftlichen Tätigkeit die unmittelbare Folge. Die 
private Unternehmung würde allgemein gewinnen, wenn die Boden- 
parzellierung dem Bedürfnis entsprechend und zugleich aus sozialen 
Gesichtspunkten geleitet würde. Auch die ÖfiTentliche Tätigkeit 
bedarf auf dem Gebiete der Bodenparzellierung der £!rweitening. 
Dies um so mehr, als die neuere städtische Ausbreitung, wie 
oben S. 172 yorangestellt , über die politischen Zuständigkeits- 
grenzen hinausgreift, und die Bodenspekulation vollständig außer- 
stande ist, die sich hieraus ergehenden Geschäfte der Stadtcr- 
woiterung und der Bodenaufteilung planmäßig und in zureichender 
Weise zu führen. 

Als die vornehmste Stütze der deutschen Bodenspekulation 
ist, wie durch meine Arbeiten gezeigt wurde, unser Grundbuch- 
und Hypothekenwesen anzusehen. Bodenspekulation ist Hypo- 
thekenspekulation. Doch vergessen wir nicht, dafi dieses eine 
Wort „Hypothekenspekulation** die stärksten Interessen umschließt 
und daß eine lange Reihe von Geschäftsbetrieben und Einrichtungen 
mit ihm verknüpft ist 

Die spekulative Aufblähung der Bodenwerte vollzieht sich 
beim Wohnungswesen nicht unter dem gesunden Gegenspiel ent- 
gegengesetzter Kräfte, sondern in einer Reihenfolge von Geschäfts- 
operationen, die sich Hand in Hand in der gleichen Richtung 
aneinander schließen. Hierzu gehOrtdie geschickte Ausnutzung des 
Taxwesens, die Auswahl geeigneter oder gefügiger Bauunternehmer 
und vor allem die hohe Kunst der hypothekarischen Beieihung, 
von der — eine herrliche volkswirtschaftliche Paradoxie — die 

>) Vgl. oben S. 86. 
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Iic\v('rtiin<r der Grundstücki' abliän^t. Von den auf dioson (Je- 
biet«n Iierrschendon Ziisiiuiden macht man sich in (Ut ( )ffL>nthchkt'it 
schwerlich eine zureichende Vorstelhnifi;. Aufiiiili;,^i' (ierichts- 
vcrhandUinüfen. die mitunter den Schleier lüften, betreffen vielleicht 
nur ungesciiickte und allzu sanguinische Unternehmer, und sind 
bald vergessen. Das reguläre Geschäft geht seinen Weg weiter, 
gestütst auf unsere allgemeinen Einrichtungen und deshalb auch 
ungehindert durch entgegenstehende Spezialvorschriften. Wir 
haben gehOrt, daß hochstehende Kreditinstitute, unbekthnmert um 
die gesetzlichen Bestimmungen, Beleihungen bis zu 75% der auf- 
getriebenen Spekulationswerte an erster Stelle gewlUuren. Daraus 
mag man abnehmen, wie es erst in den Niederungen aussieht. 
Die Frankfurter Zeitung, deren unabhängige Stellung in den hier 
behandelten Fragen bekannt ist, weist neuerdings wiederum auf 
die Zustände unseres Qebietes hin, unter besonderer Bezugnahme 
auf Hamburg. In anderen Großstädten dürften die Verhältnisse 
ähnlich liegen wie in Berlin und Hamburg.*) Dabei sind nur 
wenige Jahre vergangen seit der folgenschweren Er8chUtterun$c 
des H}T)othekenmarkte8 und seit den Aufsehen erregenden ge- 
richtlichen Verhandlungen, die iil)er das J3eleihungswesen einiges 
Licht verbreitet haben. An den Zuständen hat sich indes nichts 
geändert und kann sich auch unter den bestehenden Einrichtungen 
nichts ändern. 

Die Heformierung unserer Kinrichtungen für das Grundbuch- 
und Hypothekenwesen ist unabweisbar; und hier ist auch die 
Sicherheit des (ieiingens für einen Eingriff gegeben. Die vor- 
erwähnten, der Bodenspekulation anhaftenden iMißstände sind be- 
seitigt, sobald man ihr die freie Verfügung über das (Jnind- 
buch nimmt und ihr die Amalgamierung mit den Bauwerten un- 

*) .Wibraod die Hypothekenbank fai Hambnig sieh Ton dem hieaigen Bau- 

gcschäft 80 gut wie vlAl'ig fernhSlt, beleihen gewisse Berliner und mitteldeutsche 
Institute hiesige Neiihaiiten bis zu einer Grenze, welche mit dorn Reiclis«rcsetz 
über die Hyputbekeubanken sieb nicht mehr vereinbaren läsnt. Sie bewilligen 
Hypothekengelder nm aehnfaoben Betrage der JShriieben Miete". IVankfnrter 
Zeitung 8. Septemb« 190B. „In Hambniig wie flbrigena in einigen anderen 
grösseren Städten, wurde und wird \i>n ITyitotheken-Vermittlorn Uescliwerde 
darüber geführt, daß manche Hj jxjthetcenbaiiken allzu koulant in der Holeiliung 
aeien, znweilen infulge von UbcrgroUcra Sanguinismus ihrer lokalen Yertroter^ 
vielleieht auch In Betätigung abermäüigen Geachiiftseifera der eigenen Terwaltung.*' 
Ebenda, 10. September 1906. 
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möglich iiiaclit. Die sich sollist ülterhissene Bodenspekulation kann 
nichts ausrichten nicht schaden; ihre Macht beruht aul' der 
Herrschaft über d(;n Hcalkredit. Wenn hinsichtlich des Zieles der 
Reform in der Wissenschaft wohl allgemeine Übereinstimmung 
besteht, so sind doch fUr die praktische Ausführung verschiedene 
Wege denkbar, die der Aufidlhlung bedflrfen. 

Meine Untersuchungen haben mich von Anfang an auf denVoiv 
schlag hingewiesen, der in kurzer Formulierung lautet: Wieder* 
herstellung des ursprünglichen deutschrecbtlichen Grundsatzes der 
Trennung Ton Boden und Bauwerk; Scheidung und dauernde 
Trennung der grundbuchlicben Belastungen in Meliorationshypothek 
und einfache Bodenschulden. Als Meliorationshypotheken würden 
nur diejenigen BetrSge grundbuchlich eingetragen, die tatsächlich 
— unter Statuierung der Verpflichtung zu wahrheitsgemftfien An- 
gaben ~ auf die Besserung des Grundstücks verwendet sind. 
Die Eintragung der der Meliorationshypothek nachstehenden und 
mit ihr nicht vorscbmelzbaren Bodenschulden bliebe dagegen 
unkontrolliert und unbeschränkt. ') Einen der Vorzüge dieses 
Systems finde ich darin, daß das Taxwesen wegfällt, das beim 
spekulativen Bodengeschäft kaum in befriedigender Weise zu 
regeln ist (s, oben S. 55'58), wenigstens nicht ohne zugleich das 
legitime Geschäft zu schädigen. Die Spekulation wird, falls die 
Taxierung der Bodenwerte als Maßstab der zulässigen Beleihung 
bestehen l)leiht. wohl immer Mittel Huden, um die Taxwerte zu 
korrumpieren oder aufzntioiljpii.-') 

Aus der Baupraxis wurde mir nun der Einwand entgegen- 
gestellt, daß auch unter dem System der Meliorationshypothek, 
sich ähnliche Mißstände wie die oben erwähnten anshihlen könnten. 
Die Spekulation würde gefälschte (erliöhtc l^aui echiiungen vor- 
legen und dadurch eine höhere Beleihung erwirken: es scheint in 
der Tat, daü dieses \'erfahren leider schon lieute zu Spekulations- 
zwecken mehrfach angewendet wird.*) Ich glaube indes nicht, daß 



>) Dw DmitniM Kmpilalmukt, 8. 271 fg. 
*) Vgl. meinen Kapltataurkt 8. S66. and 366 

') YgL die folgende Darlegung: «Eine seltsame Manipulation angeregter 
Firma sei hier noch zum Schluß erwähnt, um! zwar als typisch tlir das, was 
hier und da hinler den Kulissen agiert war. Die Firma baut auf Rechnung 
einw CWdkontortluiiii efai grofiet Hans. Für die Liefernngen liBt eie sieh 
zneret VonuiscbUlge ebnelcheD, die g^irilft werden, nu danaoh BeeteUnngen so 
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derartige Mißbräuohe alliromein zu bcfürcliten wären, sobald 
wissentlich falsche Anijaben bei der grundbnchlichen P^iiitra^aing 
unter Strafe gestellt werden. Einzelne Btitnigsfälle werden immer 
vorkommen; sie finden sich ebenso auf andern Gebieten, wie z. B. 
bei der Einkommenserklärung. Doch wird niemand daraus den 
Vorwurf herleiten, dafi etwa tmBer EinsßhfttKangssystem unwirksam 
oder nicht zweckentsprechend sei. 

Zur Refonnierung des Bealkredits werden indes noch andere 
Wege vorgeschlagen. Em von Baninspektor Albert Weiß ge- 
machter Vorschlagt) geht dahin, den reinen Bodenwert zu taxieren; 
eine höhere grundbuchliche Belastung des Bodens als die des 
festgesetzten Taxwertes, solle dann unzulässig sein. Fttr das 
Baugelände wäre also eme Verschuldungsgrenze — und damit 
auch eine Preisgrenze — einzuführen. An dritter Stelle ist die 
von Fr. C. Freudenberg gegebene Anregung zu erwähnen, die 
fUr das gesamte Grundstock (Boden einschließlich Gebäude) eine 
amtliche Taxierung verlangt. Die grundbuchliche Eintragung von 
Hypotheken solle nur bis zur Höhe der Grundstückstaxe gestattet 
sein, sodaß hiermit eine Verschuldungsgrenze für Boden und Ge- 
bäude gegeben wäre.') 



Fünftes Kapitel. 

Aufgaben des Stftdtebaut. 

Wir greifen nunmehr zurttck auf die drei ersten der Leit- 
sätze, die wü* in der Mnldtung des Abschnitts aufstellten; sie er- 
gaben alsGrundzttge der neuzeitlichen Stadtanlage: entscheidende 
Bedeutung der Außenbezirke; fortschreitende Trennung von Wohn- 



•ffektnitran. Soweit iit allet allrigbt Nim sber erfailt die Uefenutbi bald 
darauf ein zweites Schreiben, sie möchte doch den Anschlag, der, sagen wir 
mal, auf 50(X)0 Mark festgesetzt war, auf TiKP» Mark festlegen, wenn auch 
die zu liefernden Waren nur öOOUO Hark ausmachen werden. Der Lieferant 
lat siient entannt, dann Hebelt er fein, deoU «bnaineie ii buelneaa* und naelit— 
in vielen FlUeii woU — den «Ueinen* Betmg mit*. Pintuc, 8. Jabig. 1908 
Heft 38 S. 686. 

') Die VeröfFentlichunp der Darlcf^nnpen, <Uc zuerst in meinem Seminar 
an der Berliner Universität vorgetragen wurden, steht in Bälde zu erwarten. 

*) Frendenberg, Yendmldnng nnd lifeliinB in Mannhein^ Karlarahe 
1906 S. 58. 
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l)ozirk und Gescliältt^lasre ; Überwiegen der Kleinwohnung. In 
diesen drei Punkten ist die Abkehr von der vorhandenen und 
ttberlieferten Stadtaulage ausgesprochen, und es sind in ihnen zu- 
gleich gewisse Ziele des neueren Städtebaus bezeichnet 

Das Eingeständnis, daB Außenbezirk und Kleinwohnung 
das HauptstUck des neueren St&dtebaus bedeuten, wird manehem 
schwer fallen. Scheint doch vieles, das in den deutschen Stadt- 
anlagen vor uns steht, auf das Gegenteil dieser Auffassung hin- 
zudeuten. In der Tat ist bis auf unsere Tage der Zug nach der 
Stadtmitte charakteristisch gewesen fdr den deutschen — nicht 
für den englischen — Städtebau. Es war nicht etwa allein der 
Mangel an städtischen Verkehrsmittebi, der die zentripetale Ent- 
wickelung der älteren Stadtanlage bedingte; sondern soziale An- 
schauungen und Gewohnheiten von jahrhundertealter Überlieferung, 
ferner die ältere Art des gescluiltlichen Verkehrs und des stildtiseben 
Gewerbebetriebs, endb'ch auch Maßnahmen der Behörden und ^ge- 
setzgeberische Eingriffe haben zusammengewirkt, um die Be- 
volkerun<r nach der Innenstadt zu ziehen und dort oder in 
ihrem niilieren Bereich die hosten Wohnbezirke zu schaffen. Was 
den Kleinwohnungsbau anbetrill't, so war die damalige soziale 
Scliiclituni,' der städtischen BevfiiktTung derart, daß die Klein- 
wohnung der Zahl n;i( h nicht ausschlaggebend, nicht überwiegend 
sein konnte. Der Umschwung trat ein mit der Einwandeninir der 
neuzeitlichen Industrie in die St^ldte; sie brachte uns die iH iden 
neuen Erscheinungen: die Besiedelung der Außenbezirke und die 
großen, den Hauptteil der Bevölkerung bildenden i\lassen städtischer 
Lohnarbeiter. 

Es ist nachdrücklich hervorzuheben, daß für die neuere Be- 
handlung des Wohnungswesens keineswegs die konjunkturniüßigen 
Schwankungen zwischen Wobnungsmangel und Überproduktion das 
eigentliche Gebiet der Wohnungsfrage bilden. Sondern die seit 
den neunziger Jahren des letzten Jahrhunderts hervortretende 
Auffassung sucht zu zeigen, daß die Wohnungsproduktion in 
ihrem ganzen Aufbau verfehlt ist und daß die Wohnungen selbst, 
auch abgesehen von dem Umstand der Verteuerung und der 
Knappheit, in ihrer Anlage unbefriedigend sind.*) Die wohnungs- 

• *) Oben S. 70 uud 114; vgl. Wagner, die Tätigkeit der Stadt Ulm auf 
d«in Gebiet der Wobnmigsfllrsoig«, Ulm 1908, S. 3; Oehmke, Bmordniingen 
fttr OroAitadterweltemngeD, BaiUn IdOS. • • 
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politische l'ntersuchung hat demnaoh festzast^'llen, welche Grund- 
sätze und welche Formen den Anforderungen des neuzeitlichen 
Städtebaus in der Wohnungsproduktion angemessen sind. 

Zunächst muß die Gestaltung der Außon!)ezirke den Be- 
dingungen der städtischen Besiedehmg cntsjjrtf hcii. Die wirl- 
schaftswidrige Verteuerung des Außciigciündcs ist der erste 
Fehler unseres Städtebaus. Das Außengelände, das für die Ent- 
wickelung des städtischen Wohnungswesens bestinuuend ist, bildet 
das Gebiet einer rein künstlich großgezogenen Preistreiberei. 
Durch bestimmte Älatinahmnii wird auf dem Außenboden ein 
Mehrwert geschaffen, der unabhängig ist von allem was sich als 
Hausbaurente oder Differentialronte definieren läßt. In früheren 
Arbeiten h»be ich diesen Hehrwert als Kasemierungsrente be- 
zeichnet. ') 

Der Austiruck „künstlich geschalfener Wert", so unwiderleg- 
lich er ist, wird den Vertretern der Bodenspekulation mitunter 
unbequem. Es ist deshalb gut, daß wir auch ein unanfechtbares 
Beispiel kennen lernten für die künstliche Entwertung des 
Bodens durch Bebauungsplan, Bauordnung und Bauformen. Bei 
dem umfangreichen Gelände der WilmersdorferstraBe konnten wir 
diese Entwertung feststellen, zugleich mit dem Ergebnis, daß die 
Bodenspekulation sich mit jeder HerabdrOckung des Bodenpreises 
und mit jeder Beschränkung der Bodenausnutzung abzufinden scheint.*) 
Die Beseitigung der Mietskaserne wirft in diesem Beispiel den 
Bodenpreis auf weniger als die Hälfte. Die Errichtung der 
Mietskaserne dagegen treibt den Bodenpreis in anderen Beispielen 
auf mehr als da« Doppelte. Die Wohnungsreform ist jedoch von • 
nichts weiter entfernt, als von dem Verlangen, daß wirtschafts- 
gemäße Werte vernichtet werden soUen. Sie fordert nur, dafi 
keine künstlichen Werte geschaffen werden. Die vorhandenen 
Bodenwerte in den Neubaubezirken zwingen niemals und nirgends 
zu einer verfehlten Bodenpolitik.') 

In dem Außenbezirk auf billigem Boden ist der Flachbau 
fttr Wohnzwecke das naturgemäße. Willkürlich und gekünstelt ist 



*) Städtische ßodonfragen 8. 44 ig. 
•) Oben S. 99 und 103. 

•) S. oben .S. 82. Vgl. Oebmke, Gioiisiailiex weitciungeu, S. 24 fg. 
Bb«r»tadt, Spekulftiioa. 19 



Digitized by Google 



— 194 — 



dagi'^'eii die Entwickelung, die in den Außenbezirken die gediäiigie 
Bauweise und insbesondere deren schlechteste Form, die Miets- 
kaserne, einfuhrt. Die Stadtverwaltung bezw. die mit der Plan- 
aufstellung betraute Behörde hat es yoUstlliidig in der Hand, 
welches System sie durch ihre Maßnahmen im Stadterweiterungs- 
gebiet festlegen will.') DemgogenQber bleibt es nur fraglich, 
ob der Städtebau etwa mit Absicht und bewußter Weise 
von der naturgemäßen Entwickelung des Wohnungswesens ab- 
gehen und die gedrängte Bauweise systematisch fördern solle, 
und welche Folgen sich hieraus ergeben. 

Der erste Erfolg der systematischen Anwendung der ge- 
diiUigten (vielstückigen) Bauweise in den Wohnbezirken besteht 
in einer Erhöhung der Wohnungsmieten. So oft innerhalb eines 
Stadtbezirks die gedrängte vier- und fünfgeschossige Bauweise 
dem niedrigen Flachbau an die Seite tritt, zeigt es sich, daß bei 
privat wirtscijaftlicher Bautätigkeit der höhere Bau, trotz der 
stärkeren Ausnutzung der Grundfläche, höhere Mieten fordert. 
In wenige Worte zusammengefaßt lautet das (schon früher kurz 
erwähnte) Ergebnis: je hTiher der Bau, je höher die Mieten. Der 
Satz L'f'liört zu den bestgesicherten Erkenntnissen des neueren 
Stüdtfbaus ; -) es hätte kaum der bedauerlichen Mißgriffe seitens der 
Vertreter des Kasernierungssystems bedurft, um zu zeigen, daß 
ein Widerspruch sich auf sachlichem Wege nicht begründen lüßt.^) 

') Vgl. Jos. Stttbben, ätadterweiterungsplan, Sehr. d. Ver. f. S0Z.-P0I. 
95. Bd., 8. 118; Ad Ick es, Stodterwdtorangeii , im Hftndwb. der Staatsw., 

2. Aufl. 6. Bd. S. 968; R. Baumeistor, Bauordnung und BebauungsplaDf 
Zeitschr. f. Wohnungsw. IV. 1906, S. 290; Eugen Jacger, Die Wohnungs- 
frage, Berlin IW.i , II. Bd.; Spiller, Aufstellung stüdt. Bebauungspläne, 
Techn. Gemeindebl. V, No. 14, S. 210; Ewald Gensmer, ülntwickelong des 
WohmmgawMenSf Daosig 19M; Or«tssehel, BanordDimgsingvD, Zeitscbr. 
f. Wohnungsw. IV, 1906, S. 2Hlfg.; mein „Wohmingaweseu- S. f;0. 

Vgl, Karl Henrici, Zentralbl. d. Bauverw. XXIII, 1!KV! S. '216: 
,,K. stellt (Uheiu Wohnverh. S. ;*7) den Satz auf: „Je iiüber der Bau, je höher 
die Mieten", wobei er ein viertes (drittes; a. nächste S.) Gesehofl als Grenze 
einer bestigl. der Bankoslen — vorteilhalleii BanliShe Ar KleiniroluinQga- 
zwecke aniiinmtt Diesem Satz und dessen BeweiafOhrnng stimme 
ich vollkommen zu, möchte jedoch aus ihm noch schärfer ausgesprochene 
Folgerungen für die Ausgabe der Bebauungspläne ziehen." — Dafi die reiueu 
Baukosten nur einen Bestandteil in der I^rsitbildung der Gnindstllckswerte 
bilden, bedarf kaum der Doebmallgea Henrofhebmig. 

*) Den Einaelbeispielen, die icli für die Wirkomg der gedilugteo Banweiee 
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Die wirtschaftlich uiijjiinstigen Folgen der gedrängteu Bau- 
weise für das Wohnungswesen beruhen in der Hauptsache auf 
drei Ursachen: 1. übermäßig erhöhter Bodenpreis, 2. erhöhte 
baupolizeiliche Belastungen und 3. Unrentabilität des gesteigerten 
Bauaufwandes. Zu dem ersten und zweiten Punkt erübrigt sielt 
eine nähere ErkKrung; die Steigerung des Bodenpreises durcti 
StockwerkshäafuQg ist ons zur Gknüge bekannt; die Notwendig- 
keit der Verscliäritmg und der Erhöhung der baupolizeüichen Be- 
lastungen dagegen ist selbstTerständlich; sie ergibt sich ohne 
weiteres daraus, dafi die baupolizeUiehen Yoraohriften — größere 
Straßenbreiten, Einschriüikungen der bebanbaren Grundfläche, 
höhere Anforderungen an die Standfestigkeit und die Feuer- 
sicherheit — bei der gedri&ngten Bauweise ganz andere und 
sehr viel schärfere und zahlreichere sein müssen, als bei den ein- 
fachen und niedrigeren Formen des Flachbaus.') 

Zu dem dritten Punkte — Unrentabilität des gesteigerten Bau- 
aufwandes — ist dagegen eine nähere Erörterung ei forderlich. Auf 
das Verhältnis zwischen Stockwerkshäufung und Baukosten wurde 
ich zuerst von TheodorGoecke aufmerksam gemacht. Goecke 
hatte eine Reihe von Berechnungen angestellt, aus denen sich er- 
gii)t, daß bei Wohnbauten die Baukosten für das einzelne Geschoß 
nicht stetig mit der Bebauungshöhe abnelimen. sondern nur bis zu 
«iner gewissen Grenze, dann aber wieder zunehmen."') Bei 
mehrstöckigen Wohngebäuden können sich darnach die auf das 
einzelne Stockwerk entfallenden Baukosten zunächst ermäßigen; 
aber diese proportionale Emäßigung tritt nur bis zu einer ge- 
wissen Bauhöhe ein, nämlich etwa bis zum dritten Geschoß, nur 

AUS deutschen StIUiteu frUher gegeben habe, möchte ich hier noch einige An- 
gaben an« Lübeck blnzafllgea. In der bei der Schwartaaer Allee bdagenflo 
Stadtenreiteniiig, eiDmi Arb«iterri«itel, findtn lieh Bauten von 2, 3 und 4 

dfschossen in dem gleichen Bezirk. Die Mietpreise sind am höchsten iu den 
viergeschossigen Bauten. Erbauer der Ilauser sind vielfach wiederum kapital- 
lose Bauunternehmer, die jeden geforderten Hodenpreis bewilli^^o und „vom 
Bauen" leben. Da» ßelftnde in einer der neu erbauten Straflen wnde im Jahre 
1898 ans AffintUeham Beate Ar 10—11 Mk. den qm an Private Teilcanft; 
heute, nadl acht Jahren, wird es den Bauunternehmern mit 30 Mk. und darüber 
in RechnuTif? g^estellt. In der Geverdesstraße wurde der Preis bei einem 
viergeschossigen Yierfeusterbaus auf diese Weise bis auf 36 Mk. getrieben. 

') Rheinische Wohnverhältnisse S. 98. 

•) Der StSdteban, HI. Jahiy. 8. Heft S. 110. 

18» 
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teilweise dagegen noch bis zum vierten (leschoß i - dritten Stock- 
werk). Über diese Grenze hinaus gewährt die Bauausfüliruntj 
aus technischen Gründen keinen Vorteil mehr. 

Eine ganze Reihe auf diesen Pankt bezüglicher £rfahnmgea und 
Vergleicbsberecbnungen ist hier aDzuschlieJien; und jede einzelne 
bestätigt die wirtschaftliche Inferiorität der Stockwerkshäufong. 
In einer neueren Abhandlung untersucht Karl Fabariua 
das Verhältnis von Qeschofizahl und Baukosten städtischer 
Wohnhäuser.') Fabarius geht von der zutreffenden BemeriLung' 
aus, daß das Baugewerbe «»außerhalb des Bereichs der 
Bodenspekulation** selbst fttr Zinshäuser stets nur drei 6e* 
schösse baut und nur unter dem Zwang der Bodenspekulation 
höhere Wohnbauten errichtet Unter den durch die vielstOckige 
Bauweise bewirkten Verteuerungen werden u. a. erwähnt „die 
Arbeit und das Material zur Verstärkung der Konstruktionen ins- 
besondere der Mauern in den unteren Gescliossrn". Denn ftlr die 
nach (il)on aufgesetzten Stockwerke muß der Tragfähigkeit wegen 
jeweils das Mauerwerk der unterm Oescliosse verstärkt werden. 
Beim Flachbau fällt diese wesentliche Verteuerung natürlich weg. 
Eine Reihe anderer Mehrkosten werden (lnreh die Stockwerks- 
häufung verursacht, wie denn die bei den liohen Rauten ange- 
brachten Vorkehrungen vielfach nur den Zweck haben. „Schwierig- 
keiten zu beseitigen, die eben erst dureh den großen Zinshausbau 
entstanden sind".-) Weiterhin berechnet Fabaiius die Baukosten 
eines Wohnhauses nach Stockwerken in drei Zahleuieihen uiiil 
kommt zu nachstellendem Endergebnis, das mit den Goecke scheu 
Angaben genau übereinstimmt: 

Uesehoßzahl 1 2 3 4 5 

ßauk. st.'ii 81.7 73,7 70,3 70,7 72.3 Mk. wobÄe 

Verhältnis 100 90 86 Ö6,ö 8Ö Proz. 



Technisches Gemeindt t.latt IX. Jahr^f. \W)h S. ;W. 
*) Vgl. hierzu noch: „Die Summe der genaontea Mehrleistungen ist ilaruiD 
htinmwmß tmafaebllclu Iiyend jemand triigt ihre Kotten, waA swmt natur» 
genalS deijenlge^ der den gansen Ban beialilt IMca geschieht in der Focn^ 
daß die AiasfÜhrenden, die ihr Verdienst sich nicht schmiilorn lassen wollen» 
die Preise Überhaupt erhöhen. T>at3 diese Preise, die sich in den Städten all- 
gemein nach den Erfahrungen bei huheu Häusern richten, dann auch bei kleinen 
beiahlt werden mfliaen, ist natOrlieh nnd ineofeni bewiriit der „Hoehbnn* auch 
unmittelbar eine ErhOhnng der Banlcoeten/ a. a. 0. S. 40. 
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Fabarins fUgt diesem Ergebnis folgende Eiiäuterung hinzu: 

pOIe BaakotteD ▼wmindeni sieh abo in d«r Tat ▼om dralgvadioaaigm 

Hause ab nicht mehr, erhohen sich dagegen bei ittnf Getehoaieii. 
Dabei wurden nur ganz einfache GrundriÜfonnen vorausgesetzt Das Verhältnis 
wird uuch ungünstiger fUr den .Uocbbau" bei den su beliebt gewordenen Hei- 
tenBügeln, die atlflerdeni, an lange foaiMhnaaem gelehnt und nur an einer Seite 
teiliegttnd, alloi ventlndigen Anfordemngeo an «Ue «Hygiene* der Wohnnngan 
in Bezug anf Lnft, Licht nnd Sonne widerepreehen*. — 

Diese batttechnisohe Verteuenmg durch Stockwerkshäufung 
bezieht sich nicht allein auf das eigentliche Mauerwerk, sondern 
auf die gesamte Bauanlage und jeden Bauteil, einschließlich der 
Korridore, Stichkorridore, Treppenanlage, Baurfistung usw., und 
ist an jedem praktischen Beispiel zu berechnen. Zu dem wirt- 
schaftlichen Unterwert der Stockwerkshäufung tragen ferner die- 
jenigen baupolizeiliclien Eingriffe bei, die lediglich durch die 
hygienischen Schiuligungen der gedrängten Bauweise bedingt sind 
und — ohne jeden l)efriedigenden Erfolg — eine ganz nutzlose 
Verteuerung des Wohnungsbaus bewirken. Auf die Erfahrungen 
in Berlin wurde zuvor S, 159 hingewiesen. Eine OogenUberstellung 
zwischen der drciL'-osf'hossigpn rheinischen und der fünfge- 
scliussiixt n I^'rliiici I5auweise haben wir ferner (»Ix'ü S. 50 ver- 
zeichnet: (Ii«' \ertouerung durch Stockwerksbäufunc: beträgt in 
diesem Beispiel 8"/o, wobei die hygienische i'lH'rlegenheit des 
dreigeschossigen Baus noch in Betracht zu ziehen ist. In Berlin 
hat man gleichwohl dem Andrängen der Bodenspekulation mehr- 
facii nachgegeben und in den Außenbezirken eine gedrängtere 
Ausnutzung gestattet, mit dem natürlicluMi und notwendigen Er- 
gebnis, daU die Mieten insbesondere für die Kleinwohnung unab- 
lässig steigen, und die Produktion von Kleinwohnungen immer 
unzureichender und teurer wird.*) 



^) S. üben S. 8^ 86 und 91. Vgl. Oebmke, GroUstadterweittirungen, 
Beiün 190S, 8. 24%. Oebmke berechnet «. 0. 8. 86 nnd 87, wie hier dn- 
•ehnltend bemerkt eei, die AnhinlnneflUiiglceit der viergeschossigen Bnnxoiie nm 

Berlin auf 12 Millionen Bewohner , hei einer nur teilweisen Wiedereinführung 
der dreigeschossigen Bauweise würden in diesem die Innenstadt umgehenden 
Gebiet, also abgesehen von den äußeren Vororten, immer noch 7,3 Millionen 
Meneelien Unterkunft finden. — VgL nneh Spill er, der (Tnefan. GemeindebL 
1909 Nr. 10 8. 148) hervorhel)t, dmfi die flbamXflige Bodeonninntning dnUn 
wirkt, „den Klcinwohnungsban nach befriedigendem Typns ans dem betreffenden 
Bezirk gänzlich zu verdrilngen." 
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Ein besonderes Interesse dürfen die Bauten beanspruchen, die 
im Auftrage des Königlich sächsischen Finanzministeriums durch 
den KönifjlichPTi Oberbaurat Karl Schmidt au sp:" führt wurden. 
Bereits in einer im Jahre 1905 erschiencnon Alihandhintr hatte 
Oberhaurat Schmidt darauf hingewiesen, daß ..bei den sächsischen 
forstfiskalischen Neubauten, bei dcnon niohrere Wohnungen inner- 
halb eines Hauses untergebracht wcrdni sollten, das System der 
Kaserne aufgegeben und unter wesentlicher Verbilliguiig der An- 
lagekosten zum Bau eingeschossiger Häuser (ll)erg('gangen worden 
ist".M Die Abbildungen einer Anzahl der errichteten Klein- 
wohnungsbauten sind inzwischen verüffentlicht worden unter Bei- 
fügung der Kostenberechnungen von VVuhnungsbauten des seit- 
herigen und des neuen Systems, aus denen sich ergibt, daß der 
selbslSiidige Eleinwohnungsbaa nicht nur die grOfitan sankSren, 
wohnungstechoischen and ästhetischen Vorzüge besitzt, sondern 
daß er auch die bedeutend billigere Bauform darstellt.') 

Die Stadt Ulm begann im Jahre 1888 ihre Fürsorge fOr die 
Eleinwohnungen durch Errichtung eines großen, 21 Wohnungen 
umfassenden Wohngebändes; trotz der Geräumigkeit und Billigkeit 
der Wohnungen waren die Erfahrungen, die hier, wie in anderen 
größeren lüetgebftuden in der Stadt gemacht wurden, keine 
günstigen. Die Stadtgemeinde gmg deshalb seit dem Jahre 18^ 
dazu über, Arbeiterwohnhäuser für 1—2 Familien im Flachbau 
zu errichten, mit dein Ergebnis, daß die Wohnungen im Vollge- 
schoß zu 230-310 Alk., im Dachgeschoß zu 140—220 Mk. ver- 
mietet werden können, wobei zu jeder Wohnung noch ein Nutz- 



^) Kunst auf dem Lande, BMoMd 1905 8. 170. Eine Hervorhebung ver- 
dienen noch die folgenden Darlegungen: „Als weitere Ersparnisse kommen 
Doch hinzu die Entbehrlichkeit massiver Treppen in massiver Umfassung, die 
Ausbildung der Dachstuben mit geschützten Bundwandumfassungen, ein schlichtes 
iiDg«klliieteltet ttoOes Daeb, dne boMbeideiie Aaftenenohdnirog bei niSigen 
Gründung^sni^iiH'ni. Aber nicht nur für Groppenbauten, sondern ebensowohl 
für einzelstehende Iläuser lic^rt kein (Jnind vor, von den Erfahrnn^'en abzufrchen. 
welche hervorgegangen aus den lokalen Verhältnissen und emporgewachsen 
aus den Gewohnheiten der Bevölkerung, durch Jahrhunderte hindurch gereift 
•Ind. Anoii bierDber haben die pralctieohen Erfitbnngen sa der ErfcenntniB 
genUur^ daß die Bauanifilhrang in Anlebnnng an die Irahere Bauweise nicht 
nur eine zwrrkmriüifrt'ro. sondern auch billigere ist". 

*) Forsthiiuser und ländliche Kleinwohnungen in Sachsen, bearbeitet von 
L. F. K. Schmidt, Oberbaurat im Königlichen Finanzministerium, Dresden 1906. 
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galten gehört, der neben seinem größeren hy;:ieiiisclieii AVert noch 
einen Wirtschaftswert liat.V) — Eine Zusaninienstellun«^ der Bau- 
kosten von 417 Wühngebäiideu nach Ortsklassen und (lebiots- 
grappen gibt die früher erwälinte „t'bersieht über die ^Iiets])reise 
und WoluiverhiUtnisse in ^lietwolmuiigen von Reichsbeanitrn." 
üie steigende Erhühung der Bankosten durch Stockwerk sliiiul'uiig 
tritt hierbei allgemein hervor, wobei auch zu bemerken ist, daß 
in den unten gegebenen Durchschnittsziffern einer der iiuuptvor- 
zUge des Flachbaus, die größere Freifläche, nicht erkennbar ist. 
Bei Aunosuog der Ziffern (Sp. 4 der TabeUe) vtNe sieh fOr den 
Flachbau noch ein wesentlich größerer, für die ittnfgescbossigen 
Bauten ein wesentlich geringerer Bestand an Freiflächen ergeben.'') 
Erfahrungen Uber den bautechnischen Wert der Terschiedenen 
Hausformen liegen aus England vor. Das englische Eleinhaus und das 
aus diesem entwickelte Wohnhaus für zwei oder drei Familien ist von 



1) „Der Garten reicht aus, um aus dem Ertrag den Jahn sbedarl ein» r 
mittelstarken Familie an Gemüse decken zu k^innen," Wagner, Die T;itigk<Mt 
der Stadt Ulm auf dem Gebiet der Wobnungsiiii^orge, L Im 1903 S. 4, 26 und 4ö. 
Vgl. hienu nnteii, Anhang Nr. 3. 

') ZusamiDMntteUang der vom Belebe beliebttien Bftuter naeh Ortaklaisen 
und Gebietsgruppen (a. a. 0. S. 27). 



1. 



Ortsklassen 



2. 3. 

Baukosten f&r ] qm bebaute FUcbe 
Zahl der btsim 
..^ ! EloCiunnifln* I Halirfaiiilltoahattt mit 

znlil niohl ait- 



1 ' ? '9*4 



4. 

Von 
10) lim 
Hni)])laiz 
sind be- 

hnit 



182 



ü4 

145 

•Mi 
417 



(90) 



160221347 



qm 



r)5 G9, — 



(67) 



'70 1 



86 
42'/, 



1553UU 



61 
163 
54 



77 



'62 



67 — 
— I 22 



Groflatidto 

anf 1 GeschoU 

Mittelstüdte 

auf 1 GeacboB 

Kleinstldto 

auf 1 Chsacbofi 

Landstädte , . 

Ueutscbtjs K«icli: 

anf 1 Gaiehoi 

B«bn EmfamiUenhans und bei dem eingeacbossigen Mebrfemliieobaua wird 

In der Bogel eine BanbObe von 1 ' , Geschoß (Erdgeschoß und halbes Dach- 
geschoß) anxtinehmen sein. Vgl. die Abbildungen in der „Übersicht" Nr. 139 
Keicbstagdrucksacbe 1903/1904 S. 58 und 59. Die obigen eingeklammerten 
Ziffern sind desbalb nicht gesehoAweiee verteilbar oder vergleichbar. 



I — |42>;J 63| 56| 691 



'>■> 
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('. J. Fuclis bereits mehrfach als vorteilhafte üaufurin jreschiliiert 
und einpfühleu worden.') Ausführliche An;,'al)en über dasEiufamilien- 
haus (Cottaf?e), das Zweifamilienhaus (cottage-Üat), das Mehr- 
familienhaus (tenenient house) und das Massenmietshaus (Block- 
builtiingt bringt \Vm. Thompson. -j Die Baukosten sind am 
niedrigsten bei dem Einfamilienhaus, das als Reihenhaus ge- 
baut und mit eigenem Hof oder Garten ausgestattet ist; und bei 
dem Cottage-flat, das meist zwei Geschosse und in jedem eine 
abgeschlossene und mit gesondertem Zugang versehene Wohnung 
enthält*) Die höchsten Baukosten dagegen fordert das Massen- 
mietsbaus. Eine Tabelle gibt eine yergleichende GegenQberstellung 
der BodenflSche der einzelnen Zimmer, der Zimmerzahl der 
Wohnungen, der Baukosten auf ein Zimmer und auf je 100 
Quadratfufi berechnet: 



Banfornt 


üiirohschnittl. Zimmer- 

zahl der Wohming^en; 


Qtiadrnt- 
fuO prü 

Ziiiinier 


Bauk 

auf 1 

Zimmer 
£ 


Osten 

auf 100 
Quadratf. 
£' 


M as s enin i et 8 h a n a : 










Victuria Square, Liverpool 




146 


91 


66 


Jttvenal Street . 
Oldham Hoad, Manoheiter 


SV» " 


148 

140 


81 

116 


67 

83 


PoUard Stieet « 




140 


98 


71 


Mebrfamilienhaaa: 










Gildart's Gardent, Liverpool 




181 


44 


35 


Dnden Street „ 
Kempttton Street « 


»Vi 


110 
140 


67 
85 


61 
60 


Sanitary Street, Haneheeter 




160 


88 


68 


Zwcitamilienhaus: 










Arley Street, Liverpool 


2-3 


155 


66 


44 


MUk Street, Bbnüngbam 


melet 8—8 


161 


68 


41 


Manor Grove, Riebmond 


27,-8V, 


127 


65 


50 


Savage GardeiUy £aet Ham 


8Vs 


158 


64 


86«) 


Einfamilienhatti: 










Biehnond 


6 undAtihraaehrann) 


107 


4fi 


43 


» 


5 - 


116 


49 


42 


m 


4 . 


110 


55 


50 


Maneheeter 


6 kein » 


140 


66 


47 


Nottinghani 


5 und , 


144 


60 


40 



^) Zur Wohnungsfrage, Leipzig 1U04. 
Siehe Amnerkaiig 8, 8 and 4 Seite 801. 
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Das Massenmietshaus Keigt zu alledem nach den Angaben von 
Thompson noch die ungünstigsten Wohnverhältnisse.*) Dieltfassen- 
mieksh&user werden übrigens in England regelmäßig nur da ge- 
baut, wo der vorhandene hohe Bodenwert in der Innenstadt und 
in saniorten Bezirken den Flachbau verbietet. Indes ist auch hier der 
Versuch, durch die gedrängte Bauweise den hohen Bodenwert 
auszugleichen, wegen der höheren Baukosten fehlgesclilagen/) 
Gegen das Massenmietshaus wendet sich aucli der mehrfach er- 
wälinto Boricht der Königlichen Kommission Uber das Londoner 
Verkehrswesen. ') 

Wertvolle Beobachtungen und Mitteilungen bringt T. C. Hors- 
fall, die die Überlegenheit des Klein Wohnungsbaus Uber die viel- 
Stöckige Bauweise bestätigen. Horsfali gibt die Baukosten für typische 
Kleinhäuser in Manchester, die die gewöhiiliehen Finnii'n der eng- 
lischen Arbeiterwohnungen dai"Stell(Mi. Das eine dieser Kleinh.äuser 
stellt sich auf 2500 iMk. Bauwert, enthält ein Wohn/.ininicr, zwei 
Schlafzinuner und Kdche und ergibt 42 .Mk. Baukosten ;iuf einen 
Quadratmeter (rrundriUtläche ; das andere hat bei BtiOO Mk. Bau- 
kosten ein WolHizimmer, zwei Schlafzimmer. Küche und SpüJ- 
küche und ergibt 41,75 Mk. auf den Quadratmeter. Die Bau- 
kosten von Kleinhäusern in der bekannten Sicdelung Bournville 
werden auf 33 Mk. für den Quadratmeter angegeben. Jeder 
dieser Beträge ist wesentlich niedriger als der Baukostenpreis 
der Mietskaserne.') Einige beachtenswerte auf die Mietspreise be- 



') Tbc Housing Handbook, 2. Auflage London r.«>.'5. 

') Vgl. die Defioitionea des Cottage, Cottage tlat und Tenement bouae, 
«. a. 0. S. 70, 72 und 74. 

*) Hierzu bemerkt Thompson: The low cost per room of tbe East Dam 
COttage flats is larj^ely dne tn tho st:i!rs and floors iMipg ol WOOd« io^Md of 
•tone and iron as in other cases ; a. a. ( ). 8. 158. 

') About one-fiftb ot tbese are bad, or very bad, from the Standpoint of 
Higlit, «ir, and Mnitetloii, bat ev«D tbe beit are oftea fojwrloiu to health, eapa- 
cially in thü case of youn^ childron ; a. a. 0. S. 07. D.abei ist das cngliidia 
Block-building in sanitärtr Beziebun;; der deutschen Mietskaserne weit überlefjen. 
QueriHflung ist für die einzelne Wohnung des eugUacben Block-buUdiuga all- 
gemein vorgeschrieben; Thompson a. a. 0. S. b8. 

•) a. a. 0. 8. 167. 

') S. 16. 

") ZeitschritY fiir Wohoungsweseii 4. Jabig. 1906 No. 18 S. 241 fg. Vgl. 
hier oben S. 150 und 1^9 a^ 
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zü^liche Einzrlhoiten aus dem Horsfall'schen Aufsatz gebe ich 
iü der Anniorkuno; wieder.*) — 

Die selliständige Form des Kleinwohnuiigsbaiis ist ühcrall 
der godriini^ten Bauweise und der Mietskaserne rein J)autecliuiscb 
weit überlegen. Nur ein fremdes gemeinschädiiches Interesse kann 
(it'iii Baugewerbe allen Berechnungen zum Trotz eine verfehlte 
Jiautorm aufnötigen. Der selbständige Klein Wohnungsbau wird 
sich die Wohnbezirke der Stadterweiterung überall erobern, wo 
nicht künstlich getriebene Bodenpreise die gedrängte Bauweise 
erzwingen. — Hierzu kommt nodi, dafi der neuzeitliche Groß- 
betrieb durchaus nicht die größeren Hausfonnen begttnstigt Der 
kapitalistische Großbetrieb mit allen seinen Vorteilen findet sich 
gerade bei dem Eleinwobnungsbau in England*); während er in 
Deutschland beim Mietskasemenbau so gut wie vollständig fehlt*) 



In größerem Umfang als die bautechnischen Einzelheiten, 
sind die sanitären und sozialen Wirkungen der städtischen Bau- 
weise bisher in der Literatur behandelt worden. Die auf Gesund- 

') „Dr. Shadwt'll fjibt in seinem Werke „Industrial Elficieiicv", Biiml II 
S. 186 die Diirchschniltsmiete pro lüiutn in englischen Städten, ausgenuminen 
London, auf 1,25 Mk. wöcbeotlicb, in deutschen Städten, ausgenommen Berlin, 
auf 8 Mk. wAelieiitlidi an. Da die yon den eagUaeben Ari»eiteni geiahlten 
Mieten alle Stenern nnd Abgaben einschließen, während die dentächen Arbeiter 
meines Wissens solche auüer der Miete zu zahlen haben, ist der Betra>j. den 
der eriKli^i he Arbeiter dem Eigentümer seines Hauses zahlt, erheblich niedriger 
als der betrag seiner Miete . . . „Außerhalb von London und einigen wenigen 
anderen beeonderea Öitlicbkeiten iit das Problem der Quantitit der Wobnunfen 
nicht akut, und in den meisten Provinzstädten existiert es überhaupt nicht ; das 
Angebot ist beinahe ausreichend und wird es ininior mehr, l'ntl stMlist in Lmiiinii 
ist die akute Schwierigkeit bescbräukt auf das intiei c (Jehiet: auüerhall», in (ireatt r 
London wuhuuu diu Arbeiterklaasen ebenso in Einzelbausem wie anderswo, und 
das Angebot hilf gnt Sehritt mit der Naehfirage. leb habe während der letaten 
16 Jahre die Erbauung von vielen Hunderten von Kilometern von Straten an der 
nördlichen und östlichen Periplierie beobaclitet, die ausschh'eßlich ans solcht-n 
Häuseni bestehen. Wir haben nichts, was mit di r ^\ Oliniingsnot zu vergleichen 
ist, die in Ueutscbland herrscht, und die verbäituiämaüig niedrigen Mieten in 
England ahid tin Eigebnia dleiee verhiMnimniBig relehUehen Angebote*. CItiert 
▼on Horafall a. a. 0. S. 244. 

• In Enj^'iand besitzen Baugeaellichaften, die lediglich Kleinhäuscr hauen, 
eigene Ziegeleien und erzeugen eine Reihe der wichtigsten Baumaterialien in 
eigenem Betrieb. 

*) Vgl aneh Schriften dea Yeieina flfar Sozialpolitik Band 98 S. 81. 
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heit und Lcbonsriihnin? oiinvirkoiulcn Schädipungrn der frcdräntrten 
Bauweise, insbesondere der Mietskaserne, standen, ihrer allsrf'mein 
erkennbaren Bedentunfr fremiil.), von Anfang an im Nonlerirrund 
der Bestrebmi>ren fiii- die Wob nun^'sre form. Es bleil)en uns deshalb 
nur einij^e Gesiciitspunkte hei vorzuheben, die für die Bewertung 
der städtisehen Wo)inbansf«»rnien bestimmend sind, 

Hiei bei müssen wii" ziinäehst die Altersklassen der Bevölkerung 
trennen und die Kinder -resondert von den Erwachsenen betrachten. 
Die Lebensbedini^ungen. die den Kinilern geltoten werden, bilden 
einen der entscheidenden Tunkte bei der Erörterung Uber die 
soziale Bedeutung der stüdUschen Wolm- und Bauformen. Es 
bedarf nieht der Erklärung, daß in gesondbeitlicher, in sittlicher' 
und gewifi auch in wirtschafUicber Hingeht der Stand eines Volkes 
von den Bedingungen abhängt, unter denen die Bevölkerong heran- 
wächst und erzogen wird. Die Voraussetzungen, die die Miets- 
kaserne hier schafft^ sind derartig schlecht und verderblich, daß 
sie allein genllgen würden, um die Verwerfung dieser Bauform 
zu rechtfertigen. Die Wohnungen im Keller, in dem dunkeln 
und feuchten Erdgeschoß der Hofgebäude, wie in den übermäßig 
hoch gelegenen Stockwerken sind für die Entwickelung der Kinder 
durchweg ungünstig. In ihren Baumverhältnissen sind die Woli- 
nungen ganz allgemein ungenügend; von den Eindrücken, die die 
Kinder bei der Einpferchung der Menschen in den Mietskasernen 
in sich aufnehmen müssen, wollen wir schweigen. Die Gefahr 
der Übertragung und die Ausbildung von Krankheiten ist eine 
vielfach vermehrte. Die sanitären MüJstände, die in der Kaser- 
nierung begründet sind und sich aus dem System ganz von selbst 
ergeben, sind hier nicht entfernt alle aulzuzilhlen. Nur eine 
Einzelheit mag hervorgehoben werden. Mit bezug auf deutsche 
Verhältnisse bemerkt Paul Möller, daß „Weichheit der Knochen 
(Rhachitis, englische Kiankheit) mit folgender Verkrüuunung der 
Rippen und Veräiidei inig der Lunge zum mindesten zeitweilig 
drei Viertel der (Jroljstadtkinder befällt."') Als Gegenstück 
hierzu sei die Darlegung angeführt, in der A. Grotjahn 
das Verhalten der Kinder gegenüber dieser Krankheit in der 
kasernierten und der nicht kasernierten Großstadt ver- 
gleicht: 



*) Wohnungsnot und Grundrente; Connuto Jahrimeh Band 78 1902 S. 8. 
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^Zii meitu'ni grtlßten Erstaunen wurde ich {gewahr, daÜ die Krankheit die 
Bich in Berlin und seinen Vororten an der Mehrzahl der sorgfaltig gekleideten 
Proletaii^ricinder fohon im VorfltMUgefafla diagnoitlideren U6t, mit wnchwinden- 
den Aiuntbmen unter den zerlumpten Rangen des Lmidoner Arbciten iertels 

vnllkonimon fohlt. Viflmf'hr M'cisen (Iii' Kinder rineti ^anz vftrtrelTIirhrn Kr 
nührungszustand auf, sind rotwangi;tc kräfti;: in allen ihren Bewegungen.' ') 

Als einen Hanj)t|rnind der „auffallend guten Körperbescliaffen- 
hcit der Kinder in den (ärmsten) Arbeitervierteln des Londoner 
Ostens und Xordens" bezeielinet Grotjalm die in London fast 
ausschließlicii iililielic WolinwtMse in eiiistöekiircn Häusern. 

Für das (ledeihen der Kinder ix-darf es indes nicht nur einer 
tauglicben Wohnung, sondern ebensosehr der Bewegung und des 
Aufenthalts in freier Luft. Zunächst ist in den hochgelegenen 
iStockwcrkcn die Verbindung nach außen erschwert.') Die ISIiets- 
kaserne versagt indes den Kindern jede Freitläche in oder bei 
dem Hause; während diese beim Flachbau stets vorhanden 
ist. Auf den Höfen der Mietskaserne ist den Kindern das Spielen 
reg« imäßig verboten, und es ist auch schwer ahiusehen, was 
dieser ummauerte Luftschacht, der obendrein noch Wirtschafls- 
zwecken dient oder durch Bepflanzung gesperrt ist, den Kindern 
von 25 Familien bieten sollte. Aber der durch die Kasemierung auf- 
getriebene Bodenpreis verhindert auch die Beschaflüng zureichender 
Freiflächen außerhalb des Hauses.*) Für den Aufenthalt und 
das Spielen der Kinder bleibt also nur die StraBe. Das Spielen 
auf der StraBe ist unbedenklich und sogar erwitaischt in reinen 
Wohttstrafien, in denen keine oder nur wenige Fuhrwerke ver- 
kehren und das Ausweichen auf den BUrgersteig leicht möglich 
ist.*) Anders in den kasernierten Städten, die nur das gleich- 
mäßige Schema der breiten Verkehrsstraßen kennen. Hier ergeben 
sich Zustände, die zu dem schlimmsten gehören, was das Gebiet der 
Wohnungsfrage aufzuweisen hat.^) 

*) Andbueh d«r Hj^fone, heratugagdMo toh Theodor Wcyl, 4. Snpplbd. 

(Soziale Hygiene) Jena 1905 S. 769. Vgl. zu dem obenstehenden noch den 
beieits erwähnten Aufsats von Horafall, Zttcbr. fUr Wohnungtweaen IV. 
Jahrg. 1906 S. 244 

Vgl Horafftll t. a. 0. 8. S4& 
*) Oben S. 9S. 

*) BOhmert bMeiehnct die leichte und gefahrlose Spielgelegenheit ab 
einen besonderen Vorznp der Hremer VVohngänge, s. oben S. 133 Anra. 1. 

Vgl. meinen Aufsatz ^Die Kinderunfälle im Berliner 
Straßenverkehr*, Teohnisobea 0«neiadeblatt YII. Jahrg. 190* Ro. 10 
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Um die Wirkung der Kaseniieniii«; aul die Erwaciiseneii und 
das Familienleben abzuschätzen, möge man sich den Grundiiß 
der Mietskaserne oben S. 72/73 fünfmal übereinander geschachtelt 
vorstellen und sich dabei gegenwärtig halten, daß die hier ge- 
gebenen Beispiele die neuesten und besten Formen darstellen, 
also weit Ober dem allgemeinen Durchschnitt stdien.') In solchen 
Massenpferchen wird die Bevölkerung in der Mehrzahl unserer 
Großstädte untergebracht Den Behausungen fehlt in ihrer An- 
lage schon alles, was zum Begriff der selbständigen Wohnung 
und der ^uslichkeit gehOrt. Die Luftzufuhr ist auf den Höfen, 
die Luftemeuerung ist in den Wohnungen abgeschnitten ; dagegen 
ist die Verbreitung schlechter DOinste und fauler Luft durch die 
gemeinsamen Treppen, Korridore und die Höfe unbedingt ge- 
sichert In jeder der Einzelheiten, die nach den verschiedensten 
Bichtungen von Ärzten und Hygienikem untersucht worden sind, 

S. 141. Der Abdruck der kurz gefaßten polizeilicbeu Bericiite aus einem 
Zeitranm von tehn Wochen (!) fttUt 2'/« Quartseitoo in Kleindruek. Ich gebe 
hier einige AoeftthrmigeD «as dem erlintemden Text wieder: .Han wird 

diese, die kurze Spanne von zehn Wochen iiroschliefiende Chronik nicht ohne 
Entsetzen lesen können. Die Unfälle wiederholen sich mit statistischer Uc-rei- 
määigkeit; eine erhebliche Zahl von lündern wird ilir die Lebenszeit verstiiuunclt, 
einige werden auf der Stelle getötet Dabei gibt der obig» Beiiebt noch kein 
ricbtiiges Bild von dem Umfange des Notatandea. Ba mn6 vielmehr dem poli> 
leiliehen Bericht ein starker Prozentsatz zugeschlagen werden ..... Für die 
Kinderunßille ist der großstSdtische Straßenverkehr als solcher — so auffallend 
dies ziuiächst erscheinen mag — nicht das gefährliche; die Verkehrsstraßen 
entnr Oidnnng kommm für ^ KIndminftlle wmSg in Bebadit Weiler «igibt 
•tch ein Untereehied nach der Lage der StraAen. Die vornehmeren Wohn> 
bezirke zeigen keine oder nur wenige Kinderunfälle. Das eigentliche GeUet 
der Kinderunfalle bilden vicliTiehr die Stadtteile rait Mittel- und Kleinwolmungen, 
in denen eine klndeneiche Bevölkerung in Mietskasernen und llulwuhuungen 

dicht suaanunengedribigt wohnt Die Unfälle beim Spielen machen den 

CffMbflttemdaten Eindmek, und die knappm SchUderangen dea PoUietboriohta aind 
hier in der Tat ergreifend. Ein Kind spielt aaf dem breiten Fahrdarom; es wird 
vomKutscher des herannahenden Fidirwerks angerufen, sieht in derbreiten Straücn- 
fläche keinen Ausweg, und blindlings rennt es in seinem Schreck in den Wagen 
hipein, von dem es gerädert wird. Aneh daa Spielen an sogenannten ^ver- 
botemm Orten" — KaaalbOaebnngen, Banplitzea — fOhrt in Unf&llen. Man 
fragt sich demgegenttber, wdche nicht verbotencni Orte etgmitlich den Kindern 
heute in Berlin zur Verfügung stehen." 

') über die Zustände der Berliner Mietskasernen aus verschiedenen Bau- 
perioden vgl. die jährlichen Veröffentlichungen der Ortskrankenkaaae der Kauf- 
leiite naw., beransgegeben von Alb. Kohn» Berlin 1908 ft 
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erscheint die Mietskaserne darauf berechnet, Gesundheit und Volks- 
kraft zu untergraben.') — Was unter solchen Voraussetzungen 
gedeihen kann, ist nicht das Familienleben, sondern das Wirt»- 
haosleben. In der kaseniierten Bevölkerung wird jedes Heim- 
gefltbl und HeimatsgefObl zerstört, und Unbehagen und Unzu- 
friedenheit werden großgezogen.*) 

Die durch die Kasemierung yerursachten gesundheitlichen und 
sozialen Verluste stellen ein Kapital dar, das — rein volkswirt- 
schaltlich genommen — den Belastungen durch die Spekulation 
TieUeicht gleichkommt Das System der verderblichsten sozialen 
Schädigung ist aber, wie längst nachgewiesen, ^zugleich wirt- 
schaftlich das verkehrteste; die schlechteste Wohnform ist zu- 
gleich auch die teuerste/*) Der Widerspruch der tatsächlichen 
Zustände mit den naturgemäßen (Jnindlagcn ist ein gleich voll- 
endeter auf dem Gebiet der Volkswirtschaft, wie der Technik 
und der sozialen Verhältnisse. Und diese gewaltsame, gekün- 
stelte Entwickelung dient nur dem einen Zweck, dem einen Vorteil, 
der seine Nahrung aus dem Mark unseres Volkstums zieht. 



Die Aufi^'aben unseres Städtebaus erscheinen heute »rri'ljt'r als 
in irgend einer früheren l'eriüde — grußer gewiß, wmn wir die Summe 
der heutigen Mißstände und der mit ihnen vcrhuiuh nen Interessen 
betrachten. Anders dagegen wird das liiki , wenn wir die uns 
zu Gebote stehenden gewaltigen Mittel ins Auge fassen. Was 
ältere Zeiten an öffentlichen Machtmitteln im Städteliau iniihsam 
schaffen mußten, das wurde uns fertig überliefert; der richtige 



Vgl. die zusammenfasMode Schilderung von Dr. Ludwig Bauer, 
Dtr Zog nach der Stadt and die Stadterweilerang, Stnttgart 1901. 

') Städtische Bodenfragen S. 15. Mit Hecht hat Bauiospektor o i ü 
neuerdings hervorgehoben, daß der internationale Charakter, der gerade der 
deutschen Sozialdemokratie eigen ist, sich aus der Vernichtung des lleim- 
gefühls durch die Mietskaserne erklAreo ISsst ; vgl. oben S. 191 Anmerkung 1. — 
Wegen der aogenamiteo «hygleoiMlien Verbenemogeii* der Uietskaaeme 
oben S. 75/76. 

*) Städtische Bodenfragen S. 2. Vgl. \Vm. Thompson, a. a. 0 S 157: 
«Broadly speaking, it may be said that it is forluuately more costiy 
to boild a dwelling of an imhealthy type tban it is to build one of a beallhy 
type; » laig« bnUding, divided into an undiily larg» namber of separate dweUfngt, 
«oeta more per iqaare foot tban a bnildliig witb fewer divlaiona. 
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(i<^braiinh nur und die zeitgemäße Anwendung wurden von uns 

vtirlanjit. 

Nahezu unerschöpflich ist die Zahl der Einzelheiten, die uns 
das Wohnungswesen bietet, und unsere Darstellung konnte hier 
nicht entfernt nach Vollständigkeit streben. Aber alle diese 
Einzelerscheinungen mit ihrer Mannigfaltigkeit stehen auf einer 
einzigen Grandlage ; es sind die Institutionen des Becbts, der 
Verwaltung und der Technik. Niemals zuvor ist mir die Gewalt 
der Institutionen so deutlich zum Bewußtsein gekommen, wie bei 
der vorliegenden Untersuchung, die doch gerade einzelne Betriebe, 
einzelne Personen, einzelne Unternehmungen schildern wollte. 
An keiner Stelle begegnete uns ein Geschäftsberuf, ein Stand oder 
eine Volksschicht, die auf unserem Gebiet individuell, persönlich, 
aus eigenem Willen und aus ci^'oner Kraft handelten. Tch spreche 
nicht von den „Mietern'', die hier nur ein Objekt der Rente und 
des Einkommens darstellen: nein, von den Herren und Schöpfern 
des Städtebaus — den Bodenspekulanten, den Bauunternehmern 
bis zu den Hausbesitzern. Was sind diese Leute: wo ist iiir 
Wille, ihre Macht, wenn nicht c'm7A<i und allein in den Tnstitutionen? 
Es ist keiner unter ihnen, clor das, was wir gesehen und fest- 
gestellt haben, aus eis^oncni Willen und aus eigener Kraft hervor- 
g<'bracht hat. Der vi<M-!iro7('nti^'-*' Hauslicsitzer. der die auf- 
geblähten Bodenwertc hütet und wcittT steij^crt, steht genau so 
unsicher, wie die iranze Reihe von Spekulanten, die die voraul- 
gehenden Beleihungen und Taxierunt^eii ^^'schallen haben. Sie 
sind samt nichts weiter als Prekaristen, die von der Gnade 
unserer Institutionen leben. 

b.ui solche Zustände aber dem Recht und der Ethik eines 
Kulturstaates entsprechen, wird niemand behaupten dürfen. Die 
grundlegenden Einrichtungen unseres Städtebaus dienen nicht dem 
Nutzen, sondern der Ausnutzung unserer stadtischen Bevölkerung. 
StaaUicbe und Öffentliche Institutionen sind es, die, wie die 
Einrichtungen des Grundbuchwesens, des Hypothekenrechts, des 
Taxwesens, der Parzellierung, des Hausbesitzrechts und der 
Stadterweiterung, ihrem Zweck entfremdet worden sind; sie haben 
ihren sozialen Charakter vollständig verloren und sind antisozial 
geworden. 

Hieraus ergibt sich auch ein weiterer Schluß fOr die Befor- 
mierung unseres Städtebaus. Unsere Schilderung hat uns den Auf- 
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bau des Wohnungswesens in einzelnen, abgestuften Stadien gezeigt 
Leicht und für den Sorialpolitiker naheliegend wäre es nun wohl, 
an einer bestimmten Stelle, wo die Mißstände besonders kraß zutage 
treten, einen Eingriff anzuraten. Aber ein derartiges Vorgehen wäre 
zwecklos und wOrde schwerlich eine auch nur Torttbergehende 
Besserung, wahrscheinlich sogar eine Verschlechterung bewirken. 
Es genügt wohl, auf die beiden Kapitel hinzuweisen, die uns (auf 
S. 62fg. und S. 214 fg.) die Ent Wickelung der spekulativen Boden- 
werte und die Verteilung der wirtschaftlichen Kräfte zeigten. Jeder 
vereinzelte Eingriff, der die Grundlagen unverändert läßt, muß 
hier notwendigerweise vom Übel sein. Denn so gewiß es ist, daß 
jeder Spekulationsgewinn in eine Belastung unserer Bevölkerung 
ausläuft, so sicher ist es, daß jede neue Belastung der Grund- 
stücksspekulation nach den oben geschilderten Verkettungen durch 
Weiterdruck al)i:('\välzt würde; das Endergebnis würde eine noch- 
malige Verschiechteruntj: der Zustünde sein. Die Refonniening 
unserer städtischen Bodenverhältnisse ist ein Problem der inneren 
N'erwaltung und kann nur durch die zweckentsprechende Gestaltung 
unserer VerwaltungseinrichtunL'"en gelöst werden. Die Stelle, an 
der es einzusetzen gilt, ist bekannt; ob die Kraft der Entschließung 
bei Staat und Volk vorhanden ist, muß die Zukunft lehren. 
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I. Anmerkung zur Grundrentontheorit. 

Unsem obigen Dnriepnnpon S. 18 fc;. und S, lfi4 sind, insbesondere anch 
mit Rücksicht auf die uoiterdiags von verschiedenen Autoren — Karl Dieb), 
JoUes, i-Vanz Oppenheimer u. a. — geführten Erörterungen, einige ergänzende 
Benaarkungen Uiiiaialllgai. FOr dIeAawaodiing dtr Bieardo'idMD Benlentiiiorifl 
anf den stldtisehcn Boden aiiid nmldwfc zwei Ponkte ta berUckiiehttgeii, 
nlmllch : 

1. die allgemeino Vuraussetzun^, dad rentenfreies Land, ohne jede 
Belastung mit Grundrente, zn haben ist; 

2. die beaooderen Unstltidei unter denen dieses lentenbeie Land in Be- 
aiehangen an dem allgemeinen Harltt stellt. 

Die erste der beiden T^odingungen bedarf nicht der näheren Besi)rcf"hnng, 
da sie zn keinem Zweifel AnlaÜ gibt. Es ist unbestritten, daß der Hogritl' der 
Kicardo'scben Difierenziah-ente das Vorhandensein von rentenfreiem Boden vor- 
anasetat Anders verUat es sieh mit dem aweiten Pnnkte. Wr dflrlen wohl 
aanehmen» daB Odinde anr Oenttge vorhanden irt, das beute nodi frei ist 
von städtischer Haufplritzrpnte Mit dem Augenblick dagegen, in dem der- 
artiges Land in den stadtiscticn nrundstilcksmarkt hineingezogen wird, nicht 
etwa allein durch Verkehrsanlagen, Strassenauf Schließungen und industrielle 
Anlagen eondem aneh nur dnreli spekulativen Anflunl, entstdit Bente, u. a» 
IcOnnen sich verschiedene Rentenformen bilden.^ 

Karl D i e h I faßt sein Urteil Ober die praktisdie Anwendliariieit der 
Ricardo'sehen (iruudrententheorie in folgende Worte : 

,Die klare Erkenntnis einzelner wichtiger naturgesetzlicher Tataachen ist 
hinxeiehend, um daiaus das eigentliehe Wesen der Chnmdrente an dednaieran 
und das «tsoUerende" Terfalum ist hhirelehend; denn um an erkenuen, was 
Gnindrente ist, brauche ich nicht auf die Grundeigentumsverteilung, auf die 
Paclitvtrhältuisse, auf die in einom Volk erreichte industrielle und agrarische 

Entwicklung einzugehen Wenn aber Kicardo weiter auch „Entwicklungs- 

geeetae* des yollEswirtaehaftliehen Emkommena aufstellen will, so mnfi derartige 
.Isottemng" zu verhängnisvollen IirtHmem fDbren — wer eine Einkosunensart 
erldflren will, kann auf dem von Ricardo angegebenen Wege verfahren ; wer 
die die Einkommens h ö h e beherrschendmi Tendenzen aufweisen will, darf das 
reale Leben mit seinen vielen Macht- und lutcressenkiimpfen nicht auller acht 
laaaen.**) 

') Stadtische Bodenfragen S. 43 bis 47.. 
•) David Bicardos Onindgeaetxe, Leipxig 1906 Bd. I S. 315. 
Eberstadt, Speknlallon. 14 
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Die AusfilbruDgen Dichls dürfen der allgemeinen ZuBtiminuDg gewiü 
aein. Ei iit erfrvaUch, daS Diebl d«n Unterschied swiwsben der b«giiffli^en 
Untenaebang nni der Erforschung (atsäcbUcher Zustände klar hervorhebt. 
Der Begriff der Grundrente Cdie Einkommensart, nach Diehli ist Rt?nau zu 
scheiden von der Kntwickelung der Grundrente idie Kiiikr>mmenshöhei. 
Vgl. hierzu obeu S. 164. Die begriffliche Untersuchung liat ihre liohe Be- 
dentung innerhalb ihres eigenen Gebietes und Ist in Ihrem Bersieh ebenso 
selbstXndig wie die reelistisebe Forsdraqg und die Terwsltnngsidbre In dem 
ihrigen — 

Auf die Gegensiitae in der (Gestaltung der Bodenentwickelung haben wir 
zuvor bei der Erörterung Uber ländliche und städtische Bodennutzung 
hingewiesen (oben S. US). Wir fanbeo gesebeut dst in dem gleidien Zeitnb> 
sebttitt mit rasch wsebaender Bevöllcening die Gelreidepreise trotx der Ein- 
fllhning hoher Schutzzölle stark gefallen, die städtischen Mieten auf das dreifache 
gestiegen sind I'iir die Theorie der Grundreuto liefet hier kein Widerspruch 
vor. Auf dem Gebiet der Nahrungsmittelversurguog hat die Umgestaltung der 
Volkswirteebaft and der Verwaltung gernU den verinderten Anforderungen 
des Zeitalters stettgefunden ; in der stidtisehen Bodenpolitik moA sie eist sn- 
pestrebt werden.— Auf einen zweiten Gegensatz in der praktischen Entwicklung 
der liindlicben und stiidtiHcheu Grundrente habe ich an anderer Stelle (Zentral- 
blaU der Bauverwaltung XX III Jahrgang 1903 Nu 65 S. 409) bingezeigt 
und verweise aof die ErOrterongra a. a. 0., ans denen hier folgende Stolle 
erwMint sei: .Die Grundrente der sogensnnten Urprodnktioa (Landwirtschaft, 
Bergbau usw.^ beruht im wesentlichen auf dem unmittelbaren Bodenertrag und 
der Hervorliriiijrung von Wirtschaftsgiitern ; sie bildet einen der wichtigsten 
und stärksten Bestandteile des nationalen Vermögens und Reichtums. Der 
stidtiiebe Boden dagegen bringt unmittelbar gar niehte hervor; dieBeitfnmnft 
hier erst erwirtsebaftet werden, d. h. der Bodennntaer (lOeter) muft den 
Betraft der Rente hervorbringen. Hierin liegt eine Hauptschwieri^keit in der 
Behandlung des städtischen Grundrentenproblems. Es handelt sich um die 
Frage, ob die Kenten- und Mietssteigerung ein volkswirtschaftlicher Vorteil ist 
oder nicht Hierauf antwortet uns die von mir nnd ^e w le s e ne Tateaebe, daft 
der speknlativ geateigerto Bodmiwert in keiner anderen Form ia Ersehebrang 
tritt als in einer gewaltig gesteigerten Boden Verschuldung. Die spekulativ 
gesteigerte Beste stellt sich Utsücblieh dar als eine drückende Belastung*. 

2. Anmerkung zu Abschnitt II Kap. I. 

Zu der Hesprechun^; der V. & G'schen Tabelle (oben S. 15 ist noch eine 
Einzelheit nachzutragen, auf die ich erst beim genaueren Durchlesen der Ab- 
bandlnngsn von Fabariua und Hofsfidl (oben S. 196 und 908) aufinerfcaam wurde. 
V. & G. haben zur Ermittelung der Baakosten für die einzelnen Geeeboase «die 
Kosten des Keller- und Dachgeschosses auf die fünf Wohngeschosse proportional 
deren Baukosten verteilt, und dann die so erhaltenen Baukosten auf den Quadrat- 
meter der Grundfläche jedes Geschosses bezogen". (Kleinhaus und Mletkaseme 
8. 212.) Sind diese Angaben richtig, so wiren auch die Vertdhmgsaiffmi der 
Baakosten fUr wissmisehafttiehe Zwecke unverwendbar. Denn die Baakoaten 
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der oberen Stockwerke stecken zti einem großen Teil in den unteren Stock- 
werken, deren Mauern jeweils tür die Anfsetzung' der oberen fiescliosse ver- 
stärkt werden müssen (bier üben S. 196i. Die Kostenxifferu des I. Stocks bei 
V. & G. «nthaltfln ftlto nioht nur die Aalwmdungm tOr dleaeB Stockwerk 
achlechtbin, sondern zuglßicb die Hehrkoiten der Mauerverstärkung für die 
oberen Stockwerke: die Baukosten des IV. Stocks antlcreraeits ersf heinen zu 
niedriir, weil ein Teil der Kosten dieses Stockwerks eben in der notweiidlg-en 
Verstärkung des I. Stucks euthalteu ist. Für die Ermittlung der Boden- und 
Mietwerte dmIi Stoekwerken eind, gamt ebgeeehen von der elniiloeeD V. Gö- 
schen BodenwertFormel, die VerteUnogsziffern der Baukosten nicht zu ver- 
wenden , ebensowenig können sie zu einem Vergleich zwischon Mietskaserne 
und Kleinhaus gebraucht wenlen s. oben S. 201 Anmerkung 8 , da sie nicht 
die relativen Kosten eines Stockwerks beim Mietskaseruenbau zeigen. 

Um die tetiScIiUebeii Roeteu det lY. Stoclu einer metekaeeme su er* 
ndttein, mtUiten dem lY. Stock alle Mehrkosten liimnigeeeUagen werden, die in 
den untenan Geschossen lediglich für Rechnung des IV. SCoeks, sor Ver- 
stärkung der Hauern usw., aufgewendet werden müssen. 

3. Anmerkung zu Abschnitt V Seite 196. 

Im Anschluß an die Erörterungen oben S. lV)S/ l^ij a ' ist hier noch auf die nicht 
immer genOgend beaolitete Versehiebung hinsaweiien, die in der Wirtsebafti* 

fthrun^ des stildtischen Arbeiters, wie der städtischen Bevölkerung überhaupt, 
wnhrtMul (i( r letzten ,I:ihrzehnte, zugleich mit der veränderten Wohnweise, ein- 
getreten ist. Jede l-Jigeiiprodiiktlon der Wirtschat'tsbedürrnisse hat fiir den 
groüstädtischen Arbeiter heute so gut wie vollständig autgebort; alles, was 
sur Lebendialtang geliOrt, maS gekanft werden und ist der Preisetelgening 
unterworfen. Vgl. hierzu die in meinen Rhein. Wohnverh. S. 47/48 wieder- 
gegebene AbMMiiiiir eines städtischen Arbeiterw<thnli:uiseH, wie es bis in die 
sechziger Jahre vieitacii typisch war. An das Haus schließt sich ein kleiner 
Garten, der für die Eigenwirtschalt des Haushalts eine wesentliche Bedeutung 
liatte. WXbrend die Wirknng der Hietestogerongen sahlenmifiig walmefambar 
ist, ist die durch den Wegfall der Eigenproduktion bewirkte Verschiebung, 
trotz ihrer Wichtigkeit, zahlenmäßig überhaupt nicht erfaßbar. Vgl hierzu 
meine Aust Uhr ungen, Concordia XII, 1. Februar S. ;')7; lerner (i r o tj ah u , 

Über Wandlungen in der Volksernähruug, Schmollers Forschungen, Bd. XX, 
S. 8; Paul MOller, Wohnongmot und Grundrente, Conrads Jahrbücher 78, 
190si 8.88, der auf die Bedeutung des in der erwähnten Eigenproduktion liegenden 
„Emährungsrückhalts" hinweist; Karl v. Mangold t, Nene Angaben in der 
Baaordnungs- und Ansiedelungsfrage, Göttingen 1906. 

4. ttachtrftge. 

Za den Angaben S. 66 luid bOa ^Kiel und Osterode) bezüglich des Leer- 
itehena von Wohnungen aind noch nachzutragen die Ansfithrungen von 
B. Bening, Vereinaieluetär des westf. Vereins zur Förderung des Klein- 
wobnnngswesens : ..Wenn im übrigen der Preis einer Sache sich nach Angebot 
und Nachfrage richtet, so trifft dieser Satz fUr die Wohnung nicht ohne weiteres 

14* 
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au. Trotz eines die Nachfrage übersteigenden Angebots wird der Preis der 
WobDiiDgen nicht herabgedrtickt, und es bleiben eher Wohnungen leer stehen, 
als daA der HamlMdtiar im Prabe hernnterginge. Naturgemftfi finden dte 
minderweiügiten und daher bilUgeten Wohmaigeii sueret Abeals bii cu der 
oberen Pird^grenze, bis zu der der Arbeiter geheo Iudd; der Rest kommt für 
ihn schon wegen des Preises nicht in Frage, auch wenn er nicht bewohnt ist"; 
Zeitschr. f. Wuhuungsw. III. Jahrg. liKH, No. 4, S. 46. Wegen der Ursachen 
«. Uar & 83 und 174. - 

WXhrend des Abiehlanee mriner Korrektor ist Im Bank-Arehlv VI 
Nr. 3 Nov. 190G S. 28 ein bemerkenswerter Artikd fjtutt Praxis der Hypotheken» 
banken" von Professor Georg Schanz erschienen. An der Kntwickelung 
Bayerns zeigt Schanz, wie sich dort während der neunziger Jahre des letzten 
Jahrhunderta eine vollständige Umwälzung im Hypothekengeschäft vollzogen 
bat Die SduddentHgaog wturde von den atUtischen Hansbeaitaeni gmndalttalich 
abgelehnt, nnd gegen den Willen der Hypothekenbanken wurde die Abschaff^mg 
der Amortisationsliypothek durchgesetzt Dabei sind die Hanken selber von 
der volkswirtschaftlichen Schädlichkeit der Verschuldung Uberzeugt. Die Fest- 
baltung der Verschuldung cutspringt „einer volkswirtschaftlich anfechtbaren 
GeaelnnackBriditnnff der Kreditnebmer" ; „de gebt Hand In Ebuod mit der loBeraten 
Anstrengung, die Kreditausnutzung unter Preisgebang j e d e s vernünftigen 
Wert maß Stab es weit über die Grenze des Z ii t rfi j,' I i ( h o n hinaus 
zu forzieren," (a. a. 0. S. 31). — Über die Ursachen dieser, allen f^esundcu 
volkswirtschaftlichen Gesetzen widerstreitenden Entwickelung werden die Dar- 
legungen oben S. 62 fg. genigend Aufoohluf gi^geben haben. Vgl noch neuMO 
nKapitahnarkt" 8 258 bis 200. Daß fs^sm die Macht dieser Zustände im 
Auf8i(l)fs- \\w\ Verordnungawege nicbts aoaanricbten ist, dedarf kaum der 
Hervorhebung. 



Berichtigung. 

Auf Seite 146 sind die Zeilen 9 bis IG der Anmerkung von „Daü hier 
jede" bis „in der Bodenspekulation" verhoben und gehören an das Ende der 
Anmerkung. 
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Abänderlichkeit der Wobnungspreise 

112, Nabrunggpreise 113. 
Abgeschlossenheit der Wohnung 200; 

8. Hausformen. 
Abort Zä» 

Abschätzung s. Taxiening. 

Absoluter Bodenpreis s. Bodenpreis. 

Abwälzung der Spekulationsgewinne, auf 
Arbeitslöhne 115 fg. ; Lebenshaltung 
Hü; Armenetat lU; A. der Grund- 
besitzlasten 

Ackerland 20j 80, 178^ 186, 210. 

Am Anfang ist der Bodenpreis 82. 

Amortisation 33, 34, 36, 37, 178, 212- 

Angebot u. Nachfrage ^ 8fia, 87, 146^ 
148. 173, 187, 189 . 202a', 212, s. 
Spekulation, künstliche Wertstoigerung. 

Antizipierung des Bodenwert«s 89^ 90, 

99, 179, 187, 125. 
Anzahlung 62, 68, 114. 
Arbeiterviertel 2<>4. 
Arbeitelohn 176, 177, 2ÜiL 
Annenlasten 177. 
Aufteilung s. Parzellierung. 
Aufschließung 185. 

Ausbreitung, städtische 117, 143, 170, 
184 

Ausnutzung der Bodenfiftche 48, 90, 99, 

100, 102. 194 fg.; s. Bauweise. 
Aussperrung 18.3. 

Außenbezirk, Bedeutung im Städtebau 
26,84.142, m.IH4. 192.193; Eindringen 
der Mietekaseme I43j 159, IM fg. 
Verkehrsmittel 117, 128, 184, 192j 
Flachbau IMfg; s. Parzellierung. 

Ausstattung 55, 



Baissespekulation 30, 81 aS 17.3. 
Banken 179; s. Hypothekenbanken. 
' Bargeschäft 31, 32. 
Bannen 76^ IL 
Baufonnen s. Hausformen. 
Baugeld ISO. 

Baugenossenschaften 78, 86a, ISO. 

Baugewerbe, Kapitalbedarf 83, 61, 179. 
IK); kapitalistische Leitung England 
179, 202 a» ; Gegensatz Deutschland 180, 
181. 202; Kreditwürdigkeit 179^ s. 
Bauunternehmer. 

Bauhandwerker 61^ 62a. 

Baukosten, B und Bodenpreis 45, 88j 
B. und Verkehrswert 47, 82, 211 ; B. 
und Feuerkasse 53, 5i ; B. und Boden- 
verschuldung 53. 57. 190; Zunahme bei 
Stockwerkshäufung 125 fg., 206, 211 ; 
B. der unteren Geschosse 196, 211; 
Mehrleistungen 196; Vergleich der B. 
nach Geschoßzahl ISfifg-, 211j Über- 
legenheit des Flachbaus IM fg, 205 ; 
Angaben bei Eintragung 190, iHQa'; 
s. Mietskaserne, Bodenspekulation. 

Bauland (Baustellen), Umwandlung von 
Ackerland 20, 80, 84, 184i 1865 Kre- 
ditgewährung 32 ; Zufuhr 145, 183, 193; 
Parzellierung 188. 

Bauordnung 29, 76, 100, 103, 129^ 135, 
193, 194, 195, 197, 201: s. Institutionen. 

Baupolizei, Abänderungen 51j Eingriffe 
48, 76, 103, 196, 121; scheinbar unbe- 
grenzt 102, 103; Grundstacksaus- 
nutzung lOOj 195, 121 a» 

Baurechnungen 190, 190a', 

Bauschwindler HL 
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Baustelle s. Bauland. 

Bauunternehmer, Stellung zur Boden- 
spekulation 13, 14, 15^ 16j 29^ 30^ 79^ 
91, 174, 180. 184^ 186^ 188, 2111; Ab- 
hängigkeit IGj 17, 91i llij 179i Boden- 
preis 14, 79, 83, iil; Berechnung des 
Bodenankaufs 88, Hü; Wohnungsaus- 
Btattung Ö5a; s. Haustormen. 

Bauweise, gedrängte (vielstöckige) 16. 
26.28, 81, 87, 1>0, 142. 152, IM fg., 2iJii; 
volkswirtschaftliche Wirkungen 90, Ul, 
lÜllg., 206, 208j Zusammenhang mit 
Bodenpreis 82, 87, 99, 102, 195, 196; 
auf hochwertigem Boden der Innen- 
stadt 201j Verkehrsbedürfnis 11&, m. 
121. 129 ; höhere Mieten, Ursachen 
195 fg; sanitäre Verhältnisse 203 ; 
technische Vorkehrungeu Hiß ; s. Flach- 
bau, Baukosten. 

Bauwerk, Trennung s. Grundbuch. 

Bayern 21iL 

Beamte 176. 

BeamtenwohnuDgen 86a, I31L 
Bebauungsplan 114, 129, 193, 194, 204. 

207 ; s. Institutionen. 
Behausungsziffer 27. 
BeihUtfen UiL 

Beleibuug, bestimmend für Bewertung 
54, 58, Ifiä; Überschreitung öS; Fest- 
haltung 6«j Kapital UiL 

Berlin, typische Mietskaserne 42 fg., 52. fg., 
70 fg; Mietsstcigerung und Krisis 37, 
IM ; Entstehung und Verbreitung der 
Mietskaserne lü a, 74, 135, 142, 143, löfi ; 
Wohnungsmieten 37, 50, 112, 114, 151, 
166. 1.58; Hofwohnung 70^, 72, 204; 
Kellerhofwohnung 157, IM; Bodenver- 
schulduDg 54j Hypothekenbanken 58j 
Wohnungsenquete 183; Bebauungsplan 
129, 134. 142, 197, 2iM; Bevölkerungs- 
bewegung 38, 112. 197 a ' ; Kinderun- 
lalle 2(>4a'; Verkehrsmittel 116, 119, 
124. 184; Baugrund 126; Feuerkasse 
und Taxwesen 14, 53, 55, 58, 114 ; 
Geländeankauf 65, 82j Vororte 142, 
143. 158, m 



Berliner Kommunalreform 70, 122, 141, 
IM fg., Ifiü- 

Bevölkerung, Gegensätze der Bodenwert- 
bewegung 3L 112^ Dichtigkeit 126a', 
128. 129; Verkehrsmittel 116, 126a»; 
Zusammensetzung nach Einkommen 
156, 172, 192; Entvölkerung der Städte 

Bewertung, spekulative 177. 
Billiges Land, billiges Baugeld 18<). 
Block building 

Boden, Klassen 20, 80, IHji; Unvennehr- 
barkeit 21; städtischer und ländlicher 
112. 113. 210; 8. Geschättslokale, 
Grundbuch. 

Bodenaufteilung s. Parzellierung. 

Bodenbesitzrecht 12 fg., 20, 21, 63, HS, 
211L 

Bodengesellschaften 39a 67^ 148, 183. 
IMa^ 

Bodenkredit s. Realkredit. 
Bodenkultur liL 
Bodenmonopol s. Monopol. 
Bodenpacht 82a. 

Bodenparzellierung s. Parzellierung. 

Bodenpolitik Uö, 21JL 

Bodenpreis, Bedeutung der Höhe 12, 24. 
82. 87. 90. 99. 107, 142. 152, 195 fg.; 
Erhöhung durch Mietskaserne 15, VT^ 
82, 87, 90, 136, 193, 195j B. ohne 
Mietskaserne 82. 99. 102. 103. 158. 



193 ; absolute Höhe entscheidend 90, 
91, 92, 195, 204j relaüve Höhe 90, 
149 ; spekulative Steigerung 26, 28, 
54, 84, 90, 179 fg., 194 fg.; B. 

und Miete 79, 83, 84, U8, 149^ 149a*; 
entscheidend fUr weitere Steigerung 83, 
84, 81a, ^ ai ; Einfluß auf Wohnungs- 
l.roduktion 85, 89, 90. 91, 99, 103, 
195; Abänderlichkeit bei ländl. und 
städt Bodennutzung 112, 113; Klassen 
80, 81, 83; richtet sich nach der 
teuersten Norm 88, 89, I60j erträgt 
scheinbar jeden Eingriff 102, 103 ; 
heute noch mäßig bei Fembaltnng der 
Mietskaserne 82, 83, 193; Eindringen 
der Mietskaserne 143, 159. lüifg ; Ge- 
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ländezufiilir 84i l^tL liL IMi IMj 



Taxierung 14, 190; B. und Krisis 87j 
s. gedränf^e Bauweise, Hyputbek. 

Bodenreformer 103^ 177, 184a*. 

Bodenrente, Belastung 22» 28, 24i 89, 
174, 177 ; Steigerung von aulien 26l 
Hausbau und B. 26, 32, 89^ Ricardo 
lt>4, 209; 8. Bndenspeiculation. 

Bodenscbuld, einfache 'Ma 

Bodenspekulation, Sonderstellung 9, 2Q 
31, 87, 173. 177, 179. 182, 18G, 193, 
2Ü1; B. ist Ilypotbekenspekulation 67, 
68; Aneignung des Wertes der Bebauung 
13, 32, 33, 40, 179, 187_l Healisierung 
der Gewinne 13^ 14, 32, 33, 40, 65^ 
68, 83, 174^ ITH, 184a^ 1!K), 207; ein- 
seitige Spekulation 30, 31a', 68, 114, 

173, 186 tg. ; B. und Bausystem 12, 81, 
82^ 84, 85, 87^ 91^ 99, 193, 12fifg ; B. 
und Verschuldung 34, 39, 54, 57, 60, 
67, 68, 212; B. und Taxierung 54 
58, l'.H); Vorschiebung kapitalschwacher 
Unternehmer 63, 68, 174^ 180; Fest- 
haltung der Werte 68j Stellung zum 
Bauunternehmer lü fg., 29, 30. 85. 91, 

174, 180, 184, 186j Marschroute 26; 
Auüenbezirke 26, 27, 84, 193, 194; 



F'esthalten des Bodens 12. 27, 183, 



184, 187; Zeit und Zinsverlust 12, 68, 
80, iül ; Angebot u. Nachfrage 85, 87, 
146, 14H. 173, 18L IS2; ältere B. 87, 
186; Parzelliening 185, 188, 193^ B. 
und Geländezufuhr 87, 146, 147^ 18;} ; 
Kapital zur Wcrtsleigerung 177, 178. 
180, 189; Großkapital 87, 175, 178: 
uonuiert nach dem höchsten Treis 89; 
Fehlschläge 95, 99, 108, uq, 182j Be- 
lastung der Volkswirtschaft 175. 176, 
177, 206; s. Bodenpreis, llausformen, 
Parzellierung, Grundbuch, Industrie, 
Institutionen. 
Bodeuverschuldung, Erleichterung der 
produktiven B. 33, 39^ Trennung d, 
B. 33l Tilgung 33, 34, 3tK Beurteilung 
3h; B. und Mietserhöhung .37, 38, Sü; 
B. und Bodenwert 54, äl , 60, 67, 68, 
188. 212; s Realkredit, Mietskaserne. 



Bodenwert, Stufen der Kntwickelung 
III fg. ; abhängig von Bodenverschul- 
dung 39, 54, 60, 68, IfiS; berechneter 
B. 42, 45, 47, ML 

Bouruville 2lil 

Brandmauer 104, li>7. 

Bremen 130, 131, Ä 

Bürgerhaus 64. 

Cassel, Stadterweiterung 15. 
Centripetale Kntwickelung 171, 192. 
Centrum ITT, 124, 170, 192. 
Charlottenburg 143. 
Choleracpidemie 132, 133. 
Cottage, Cottage-flat 2Qüfg. 

Dampfbetrieb 123, 125. 
Depositenbanken 178, 179. 
Differenzialrente 209. 
Dispens 102. 
Dreifensterhaus 135x 
Dreigeschossiges Haus 15, 195 fg. 
Dresden öüa, 198. 
Düsseldorf 49, 50, 144, IASl 

Kffektenspekulatiou ^ 
Eigenproduktion lüaa', 211* 
Einfamilienhaus 130, 133, 134, 199, 2UÜ. 
Eingemeindung 172. 

Einkommen 69, 84a*, 131, 133a', 158, 

172. 175, 176. 

Einseitige Spekulation 30, 31a', 68^ 114, 

173, IM fg. 

Eisenbahnen im Stadtverkehr 124. 
Elberfeld 76, lä. 

Elektrischer Betrieb 123, 124, 125. 
England 9, H^i 192, mfg., 204 fg. 
Englische Krankheit 2ÜÜ. 
Engräum Ige Bebauung 116. 
Entvölkerung ÜSi 

Entwertung 99^ 193; a. künstl. Wert- 
steigerung. 
Erbbaurecht 82. 

Erleichterung der produktiven Verschul- 
dung 33, 39, 151, 181, IfüL 

Ei-ste Hypothek s. Hypothek. 

Etagenhaus, dreigeschossiges 15, 17, 
195 fg; historische Entwickeluug 135, 
I35u': E. identisch mit Mietskaserne 



134 , 150; nicht identisch HO, löOi 
LÜ^fg. : Gangwohnungen IM; s. Haus- 
fonnen. 

Familienhans '2<"M). 

Fehlleitung der Produktion 85, 86] des 

Kapitals 181. 
Festungsstädte 21 

Festhalten des Bodens 12, 27, 18:^. 184. 

187 ; s. Bodenspekulation. 
Fernverkehr 120. 
Feuerkasse 53, 54, blL 
Feuersicherheit 105^ 196, 2IL 
Flachbau, Außenbezirke 28, 158, IM: Ein- 

drinKcn der Mietskaserne 143, 15'J, 194; 

bautechnische Überlegenheit 195, 2<»6; 

Freiflächen 83^ 199^ 204; Freisgrenze 

täl, 81 , 83 ; s. gedrängte Bauweise, 

Hausfonucn. 
Frankfurt 154^ IfilL 

Freiflächen, Notwendigkeit 92j F. ver- 
hindert durch gedrängte Bauweise 83, 

92, 204; vorhanden beim Flachbau 199. 
2<>4, 211 ; beim Rhein. Wohngebäude 
49; baupolizeiliche F. 48, 104. 

Oangwohnungen s. Wohngang. 

Garten an läge 182, 199, 21L 

Gebäude s. Uausforraen. 

Gedrängte Bauweise s. Bauweise. 

Gegenkräfte s. Kraft. 

Geländezufuhr 84, 146, 147, 183, ISß. 

Geschäftslokale, -gegend 19. 20. 26, 

lOüa, 171, m 
GeschoÜ 15a*, ISfL 
Getreidepreis 112, 1 1.'^. 
Getreidespekulation 30. 
Gewerkschaftsbewegung l".'^. 
Goethepark, AngritT aut Mietskaserne 

93. 109 ; Entwertung des Bodens 95, 
99; Wohnungsrefomi 94, 97, ICH« ; 
Wohnungsanlage 95, 97, 98j Vorder- 
haus und Ilofstrafie 100; Hygienische 
Bedeutung 97, IM; falsche Berech- 
nungen 104, 105, 106^ Läden 106a', 
108a*; baupolizeiliche Eingriffe 102, 
103; beruht auf IlerabdrUckung des 
Bodenpreises 107, 108. 



Großbanken 178^ IfiL 

Großberlin IIH; s. Berlin. 

Großbetrieb 2Üi 

Großkapital 87, 175, 122. 

Grundbuch, Bedeutung 31, 63, 54^ riL 
207 ; Trennung v. Boden u. Bauwerk 32, 
61, 186, lltOj Beleihung 58, 60j Ver- 
Bchuldungsgrenze IM; s. Bodenspeku- 
lation, Institutionen. 

Grundrente s. Bodenrente. 

Gnindriß 71^ 72^ Ib, TT, 18^ ^ 9S, UA. 

Grundstücksparzellierung s. Parzellierung. 

Grundstücksspekulation s. Bodenspeku- 
lation. 

Hamburg 133, 134, m 

Handelsspekulation 69a. 

Hauobau s Baugewerbe. 

Hausbesitz, Anzahlung G2j Interessen 

63, 68, 159, I75j politische Rechte 63, 

64, 6^ 78, 17ÖI Kapitalschwächo 62, 
68. 174 ; selbständiger II fi4j Gegner 
der Bodenspekulation und der Miets- 
kaserne 64, IM ; Verschuldung 37, 62, 
212.; Widerstand gegen Schuldentilgung 
36, 212; Gewinn 47, 49; höhere Be- 
lastung der Hofwohnung lü; Leerstehen 
der Wohnungen 68, fißa, 212; s. Haus- 
formeu, Institutionen. 

Hausbesitzervereine 64, 151, 175. 

Hausformen s. Flachbau, Kleinwohnung, 
Etagenhaus, Mietskaserne, gedrängte 
Bauweise, Bodenspekulation, Hausbe- 
sitz. 

Hausplatzrente m 28^ 186, 2ÖiL 
Hausreinigung 157, 158. 
Haussebewegung 177. 
Heimarbeit 25. 
Heiragemhl 20ü 

Historische Methode 10, 105, 14a. 

Hochbahn 122, I2fi. 

Hochbau s. Bauweise, Flachbau. 

Hoffläche s Freifläche. 

Hofstraße 98, 100, i:i2. 

Hofwohnung, Mietpreise 42, 4tij höhere 
Belastung 49j Rhein. Bauweise 76j 
Verhältnis zur Straße 73^ 157^ 204; 
Kellerhofwohnung 157, 158. 
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Hyjfienische Verbesseningen Tö^ 98j l 
108. 104. 197. 

Hygienische Verhältnisse 197^ 199^ 201, ) 
203 fg.; 8. (jiierlüftuug. ! 

Hypertrophie fiL [ 

Hypothek, Grundbuchsystem Bj, 58, 67, 
1H9; Trennung der IL 3Hj Gewinn- 
realisation durch H. liJ^i 5oj 179; erste 
IL 5«i zweite iL 38^ 59^ 6o» 6K^ Zins- 
fuß der IL 37j Sicherung 68j Ab- 
messung derü.58j59^ 179^182; Tilgung 
^ 34^ 36^ 37, 178, 212^ s. Büden- 
spekulaMon , Taxwesen , Institutionen. 

Hypothekenbanken Beleihung 39, 5Ö, 
189. 189a', 2LL 

Hypothekenregulierung 59a' 

Hy]>othekcnspekulation BT, 68, ZÜ 

Je höher der Bau, je höher die Mieten 

143, la^. 

Industrie, Belastung durch Bodenrente 
23, 21, 175, 176; dauernde Beunruhi- 
gung 176, 177 ; normiert durch bil- 
ligste Bedingungen 2li; dagegen Woh- 
nungsproduktion durch teuerste Be- 
dingungen 89j L und Kapital 180, 
liü ; Einwanderung in die Städte 192 ; 
Verlegung der Betriebe 'iiL 

Industriestädte 27, 172. 

Infektionskrankheiten 130, 131^ 203, 205. 

Innenstadt 117^ 124. 171. 172. 192. 199, 21>L 

Instandhaltung 132. 151. 

Institutionen, allgemeine Bedeutung und 
Grundlagen 1, 30, 53, 67, 113, 142, 
194. 207, 208; Städtebau 14, 26, 91, 

92, 129, 142, 182, 181, IMi Be- 
handlung des Immobiliarverkehra 32, 
54, 113. 180, 2Ö7 ; staatliches Grund- 
buch 31_, 58j GO, 92_, IIT, 189, 212; 
Ta\wesen und Beleihung 54, 56, 57, 
58, IIKJ; Rechte des Hausbesitzes 63, 
65, 78, IM, i75; Boden und Bauwerk 
32, 53, 179, 189 ; Bodenpolitik 26, 118, 
170, 194, 207 ; Bodenparaellierung 185, ' 
186, 193; s. Bodenspekulation, Keal- 
kredit, Hausfonnen. j 
Intensive Bauw eise 115. Ufi; s. Bauweise, i 



Kapital, Produktion 31, 33, 61, 179, 
ISO. 181 . 186; Spekulation 174, 
177 . 178: Kreditkapital 61_, 177j 
Groük. 87, 174, U^L 

Kapitalisierung des Bodens .|)2, 61, 178, 
180 

Kapitalschwache Unternehmer 63, 174, 

IHO. 

Kasernierungsrente 193 
Kellerhofwohnung 157, 158. 
Kiel 86a 

Kinder, Mietskaserne 203; Flachbau 204 ; 

Spielgelegenheit ma', 20t, 2lMa'. 
Kleidung HO, LLL 

Kleinwohnung, Gepräge des neueren 
Städtebaus 172, 192 fg.; Anlage 75, 98, 
196 fg.; Bfldarf 86a, I87j fehlgeleitete 
Produktion 86, 188; zureichende Pnj- 
duktion in England 202 a''; Aus- 
stattung 55 a, 2(K); Kapital 179, 180. 
1H8 ; s. Hausfonnen. 

Kleinwohnungsgebäudc , sclbständi;;e 
Foimen 76^ bautechnische ÜberU-gen- 
heit lüäfg. ; Sachsen 198 ; Khein. Bau- 
weise 76j dreigeschossige K. 196; s. 
Mietskaserne. 

Knappheit der Wohnungen 102. 

Knies, Karl 35^ 

Konjunktur 3, 4j 37, 80, 87, 175, 180, 

Kraft und Gegenkraft in der Bodcnent- 
wickelung 14, 16, lÜfg., 2ÜL 

Krankheiten 131, 13i UÜ'g-, 203, 2üä. 

Kredit s. Kealkredit, Kapital. 

Krisis, Mietserhöhuug 38, 151, 1 75 ; ohne 
EinfluU auf Bodenspekulation 

KUndbarkeit der Hypotheken 34, iML 

Künstliche Wertsteigerung 26, 28, 37, 53, 
54,56,60,62,87,91, 142, 146. 188, 
189, 190, 193, IMfg., Ml 206, 212j 
künstliche Entwertung 99, 103, 114. 
193; s. naturgemäße Entwickelung. 

Landesfürstlicher Städtebau 170 a*, 171. 
Landhausniääige Bebauung 128, 136, 151. 
I^ändliche Bodennutzung 112, 113, 21iL 
Lebenshaltung 175, 176. 
I..€erstehen der Wohnungen 68, 86a, 212^ 
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Letzter Käufer 81a, 03. 

Lex Hurgtindiuutim 138, 144, 14a. 

Literatumacbweis 144, 149, IMa', 157. 

lliäa«. 
Liverpool 200. 
Lobnarbeitor 175. 122. 
Lohnbewegung 17<>. 

London IIG^ HT, 118, 119, 120, 121, 



123, 200, 2iM. 
Lübeck 132, IMa». 
Liickenbau 2fi. 
Luftzufuhr 22, 49, 74, 2Q5. 
Luxus 55a. 

Manchester 21ML 

Melirwert des Baulandes ISß^ 

Melioration 31, 3i 

Meliorationshypothek 31, 32, 33, lüö 
s. (irundbucb. 

Miete, Kleinwohnungsgebäude 50, TG, 
lüM; M. und Hodenpreis 79, 84, 14H, 
149, 141ia ' : M. und Bodenverschuldung 
37; Unabäüderlichkeit Hl, 112, 114: 
Steigerung und Abwälzung ll&fg ; Ver- 
teuerung 194; 8. Mieter, Mietskaseine. 

Mieter, Wahlfi-eiheit 19, 20, 25, 106a; 
Stellung gegenüber Gnindbesitz 20, 21, 
t)H, 69, 175 ; Abwälzung auf andere 
(Jebiete 176 

Mietshaus 

Mietskaserne, beginnt auf reichlich vor- 
handenem Boden 26, 142, 158; Er- 
höhung des Bodenpreises 15, 17, 82, 
87, 90, 136, 142, 154, 194 fg.; Ver- 
zicht auf M. wirft den Bodenpreis 82, 
95, 99, 102, 193] höhere Haukosten 
lÜ5fg.,2il ; teuerstes und schlechtestes 
System 53 fg., 63, 69, 75, 76, 93i IM, 
IM fg., 200, 206; Tendenz zur 
Mietsöteigerung 62, 61, 91, 174 ; Über- 
verschuldung imd Blietserhöhung 37, 
63, 212; Typus 42, 5a fg., 63, 67, 70, 
75, 93, 97 ; Eindringen in Flachbau- 
gebiete 142, 158, 194, 200; sanitäre 
Verhältnisse 49, 74, 79, 138, 21*1, 2»)3fg. ; 
hygienische Verbesserungen 76, 197; 
Begriff 70, 134, 150j Entstehung 74, 
135. 13öa', 142; durch Bebauungsplan 



festgelegt 134j 142, 194^ größeres Ver- 
kehrsbedürfnis 119, 120, I2lj Hof- 
wohnung 42, 49, 55a, 72^ landhau»- 
mäüige M. 136^ politische Rechte 63 fg., 
18 ; M. bekämpft von Hausbesitzern 64j 
Angriff auf die M. 93, 94, 109j An- 
schauungen bis z. J. 1892 142; s. 
Mieter, Bodenspekulation, Hausformen, 
Institutionen. 

Mietssteigerung während wirtschaftlicher 
Depression 37, 151 ; M. und Bodeu- 
preis 84, 14&; M. und Mietskaserne 
37, 63, 69, 76, 93, 159i Abwälzung 
1 75. 

Mittelflttgel 9E 

Mittelwohuungon 86, 86a. 

Monopol, rechtliches und wirtschaftliches 
18, lllj Boden 17, 20: Stellung des 
Besitzers 21; s. Abwälzung. 

Mutungsrechte 180. 



19, 21, 22, 25, 26, 
III. 116, 147, 161. 



Xahrungsmittol 1 10. 
Nahverkehr llfi. 
Nationalökonomie 10, 

36. 42, 47, 51. 110. 

163, 169. 

Naturgemäße Entwickelung, natürliche 
Wirtschaftsbedingungeu 4, la', 37, 53, 
64, 59, 85, üfia, 87, 88, 99, 103, 112, 
113. 114. 142. 146, 165, 174. 179. 187. 
189, 193. 207, 212: s künstliche Wert- 
steigening, Institutionen. 

Natürliche Freiheit 2ü2a^ 

Naturrecht Konstruktion 10^ 13, 21. 24. 
HO; Heileutung 165. 

Nettomietwert 4iL 

New-York 116, 118, 12L 

öffentliche Tätigkeit 172, 185, 188^ Bei- 
hülfen 118] Zustände 176, 2ÜL 
Öffentlicher Grundbesitz 66, 67a, 82. 
Omnibus n9, 127. 

Organisationen, Hausbesitzer 64, 175, 
207 ; Arbeiter 175; Arbeitgeber 176. 



Osterode 86a. 



Paris 121. 123, 124, 125, 126, HL 
Parks 112. 

Farzellieruug der Grundstücke 75, 79, 
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99j 100, 185^ f. d. Stadterweite- 
rnng lH5fg; Geschäftsbetrieb \hT^ P. 
und Bodenspekulation LBI; s. Institu- 
tionen. 
Pflasterung lüL 

Politische Hechte 63i 64^ Öö^ 78, 91^ 175, 
•j07. 

Priistationskraft des Einkommens 175, 
ITL 

Preislage der Wohnungen 85. 
PrivatstraÜe Ji3, 

Privatunternehmer 152^ 181, lü«. 

Produktion, bestimmt durch niedrigsten 
Preis 25j durch höchsten Preis 89j 
Belastung durch Spekulation 176, Ififi; 
der Wohnungen s. Wohnungsp. 

Produktivkapital s. Kapital. 

IJiiergebflude lä» 

(juerlilttung, Kicinwohnungsgebäude 4^ 
ZÜ; Mietskaserne 74, 2Qä; Seitenflügel 
äl; im englischen Blockbuilding 201 a\ 

Rapid transit ITL 

Realkredit, Häuserbau 16, 31^ 174^ 179, 
180; Erleichterung 33, 151, 181, im^ 
R. und Bodenspekulation 39, 60, 61, 68, 
178, 179; Tilgung 34, 36^ auf Bau- 
gelände 32; a. Institutionen, Grundbuch, 
Spekulation. 

Realisatiousgeschäft ML 

Realisierung der Spekulationsgewinne 33, 
40, 55, 68, 174^ 184a'; 8. Bodenspe- 
kulation. 

Realistische Betrachtungsweise 164, 165, 

L>10. 

Retbrmierung des Städtebaus, Bodenpreis 

kein Hindernis 82, IDIL 
Reichsbearote 86a. 
Reihenbaus 200, 

Relativer Bodenpreis s. Bodenpreis. 
Rcntenfreies Land '2()9. 
Reparaturkosten 106. 
Restkaufgelder 
Bhachitis 203, 
Rheinische Industrie ISO. 
Rheinische Wohnverhältnisse 50, 76, 144, 
145, lü2. 



Ricanlo 18, 168, 164, m 
Richraond 2L)1L 
Roggen 112. 
Römisches Recht 32. 

Sachsen 108. 

Schnellverkehr 116. 117, 118, 123. 124. 
Seitenflügel 97, lÜL 

Selbständige Formen f. d. Klein Wohnungs- 
bau 76, 202. 

Selbstdeklaration &L. 

Smith, Adam 2, IH. 

Sozialpolitik 177, 207, 208. 

Spekulation, in der klassischen National- 
ökonomie 2j Begleiterscheinung der 
Konjunkturen 3^ selbständige Ge- 
schäftstätigkeit 3, 4, 5, 177, 17H; Ge- 
gensatz zur Produktion 4, 4a*, LH; 
zur natürlichen Marktlage 4, 4a', 38, 
53, 85, 86 a, 87, ^ 114; verschieden 
von Bodenspekulation 9, 81; Begriff 
30, 4D; gebraucht gleichartige Mengen 
147; einseitige S. 30, 31a', 68, 114. 
174; Handels- S. 69a; Wertschöpfung 
69, Uli Fehlschläge 182, 183i S. im 
Städtebau 1, 174; s. Bodenspekulation, 
Institutionen, Naturgemäße Entwicko- 
lung. 

Spekulationsland 39, 80, 83, 90, Ifiö- 
Spielplätze 92, 204. 
Stadtanlage 170. 171. 152 fg- 
Stadtbahnen 116. 118, 120. 122. 123. 
125, 126. 

Städtebau, Perioden 170; Umkehrungon 
III; System in der Gegenwart 1, 53, 
82, 142, 170, mii ; Anschauungen bis 1892 
142; Wohnstadtteile lü; entscheidende 
Bedeutung der Kleinwohnung 172. 192; 
planmäßige Leitung 172, 188j öfTent- 
liche Tätigkeit 172_, 185, 188i s. 
Auüenbebezirke, Institutionen. 

Stadterweiterung 26, 67, 1_16, 117, 171, 
180. 185. 

Stadtmitte a. Centrum. 

Standfestigkeit 195, 196, 2LL 

Steglitz IM. 

Stückwerk 15 a*. 



• -d by Google 



— 220 — 



Stockwerkshäufung 26, 27^ 44, 90, 152, 

194. laöfg. 
Stockwerksvergleicbung 43. 
Straßenanlage 70, 129, 185, 195, 904 
Straüenbahn 116, 116a, 117, 119, 122, 

12L m 

Straßenschema 70, 12iL 
Straßmannstraße i2fg., Sä fg., 68, fil 

nij 117, 136, 21L 
Stufenfolge 1 .{H. 
Subhastation ÜB. 
Superficies 22. 

Taxierung, Taxwesen 14, 53, ööa, 58, 

114. 190. 191. 20jL 
Tenement-house 20(\ 
Terraingesellscbatlten s. Bodengesell- 
Tiefbahnen 12iL [Schäften 
Tilgung 33, 34, 36, 37, 178, 212^ s. 

Grundbuch. 
Tragfähigkeit 195, 196, 21L 
Treppen 49, 79, 197, 'ML 
Tube Railway 123. 
Typhus 

t^berproduktion durch Fehlleitung 86, 86a. 
Überwälzung s. Abwälzung, 
rim 198j 21L 

Unabänderlichkeit der Preise III, 112, 

113, m 
l'ntergesehoß Baukosten 196, 211. 
Untergrundbahnen 123, 125, 12fi. 
Unterpflasterbahnen 12ü 
Unvemiehrbarkeit 21, 22. 
Validierung der Spekulationswerte HL 
Verkehrsmittel, in weiträumigen Städten 

116; der Entwickelung vorausgehend 

113. 117. 118; Schnellverkehr 117. 118. 

122, 124; Bevölkerungsdichte 121 



126a', 128, 129j Verkehrsbereich 118, 



119; Subventionienmg 118, 118a, Be- 
dürfnis n9, 120, 121j Benutzung 119, 
121, 123; Beförderungszeit UT, 121, 



122; Betriebskraft 124, 12ä; Baukosten 
125. 126. 128; Baugrund ^26^ an 
Straße gebundene V. 126, 127; Be- 
deutung des Straßensystems 129 : Aus- 
bau 184; ältere Zeit 192. 



Verkehrswerte 47, 57. 
Verschuldungsgrenze 191. 
Versicherungswert 5fi. 
Verwahrloste Gebäude 132a, 151. 
Verteuerung 176, IM fg., 208. 
Vordergebäude 42, 74, Qfi. 
Vororte 118, 123. 124, 158. 171. ISA. 

Weißen »ee 83, 1.59. 
Weiträumige Bebauung 116. 
Weizen 112 

Wertschöpfung, spekulative 69, 177^ 178, 
207 

Wertspekulation 69a'. 
Wille des einzelnen Spekulanten 30, 67,^ 
91, 2L»I 

Wohngänge 130, 131, 132, 133- 
Wohnstadtteile 112. 

Wohnstätte und Arbeitsstätte 119, 122. 

Wohnung, Anlage und Gnmdriß 71, 75, 
78, 97, 98, 114, 192, IM fg; Luftraum 
22, 49, 2ü5; leerstehende W. 68, 86a, 
212; s. Hausformen. 

Wohnungsenquite der Krankenkassen 
133. 2Qäa!. 

Wohnungsfrage, Wesen 110, III, 112, 
114 ; nicht identisch mit Wohnungs- 
mangel und V^crteuerung 192; Ein- 
wanderung der Industrie 192. 

Wohnungsmiete s Miete. 

Wohnungsproduktion. Fehlleitung K'. ; 
normiert durch höchsten Preis «9 ; 
Schwankungen 192 ; England 2Ü2a'; 
8. Ilatisformen, Baugewerbe. 

Worms 139a'. 

Zentralverband der Hausbesitzervereine 

64, lÜL 
Zinsverlust 12. 68, 81L 
Zölle 112. 

Zufuhr an Bauland 26, 84_, 91^ Uli fg., 
183, 194; 8. Bodenspekulation. 

Zunftwesen , Entstehung : Theorie der 
Stufenfolge 138; Theorie der plötz- 
lichen Zunftgründung 133 a ' ; orga- 
nische Entwickelung Hla'. 

Zuwanderer, städtische 38, 122. 
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